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Rakentamisessa lisa- ja muutostoilla tarkoitetaan tydsuorituksiin vaikuttavia
muutoksia, lisayksia tai vahennyksia. Asuntorakentamisessa ne ovat erilaisessa
roolissa kuin muilla rakentamisen alueilla. Lisé- ja muutostydt ovat usein perai-
sin asiakasmuutostoista, jotka ovat asiakkaiden tilaamia, esimerkiksi kaluste- tai
valiseindmuutoksia.

Taman opinnaytetydn tavoitteena oli selvittda lisa- ja muutostdiden osuutta
asuntorakentamisessa seka niiden vaikutusta rakennushankkeiden kustannuk-
siin. Opinnaytetydssa pyrittiin lisaksi selvittdméaéan asiakasmuutostdiden suhdet-
ta lisa- ja muutostdihin. Tyo tehtiin yhteistydssé asuntorakentamista harjoittavan
yrityksen kanssa.

Opinnaytetyon aluksi tutustuttiin asuntorakentamisen paaasialliseen toteutus-
muotoon perustajaurakointiin. Lisa- ja muutosty6t asuntorakentamisessa perus-
tui omakohtaisen tyékokemuksen tuottamaan tietoon, yhteistydyrityksen tyonte-
kijoiden haastatteluihin seka yrityksen asiakkaille tehtyyn kyselyyn. Hankitun
tiedon perusteella arvioitiin lisa- ja muutostdiden seka asiakasmuutostoiden roo-
lia asuntorakentamisessa.

Opinnaytetydssa kavi ilmi, etta asuntorakentamisen lisé- ja muutostyot johtuvat
paaosin asiakkaiden tilaamista muutostoista. Lisa- ja muutostyot eivét ole mer-
kittdvassé osassa asuntorakennushankkeiden kustannuksissa. Asiakasmuutos-
tyot aiheuttavat kuitenkin isomman tydmaaran asiakaspalveluun seka tydmaan
tyonjohdolle. Asiakaskyselyn perusteella voitiin todeta asiakasmuutostdiden
olevan osalle asiakkaista merkittéava tekija asuntoa ostettaessa. Maksimoidak-
seen ostavien asiakkaiden maaran rakennusliikkeen kannattaa siis jatkossakin
panostaa asiakastyytyvaisyyteen.

Asiasanat:
Asuntorakentaminen, lisatyd, muutostyd, asiakasmuutostyd, perustajaurakointi
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KASITTEISTO

Asiakasmuutostyo6t

Asuntorakentaminen

Liséatyot

Muutostyo6t

Perustajaurakoitsija

Rakennuttaja

Tilaaja

Rakentamisen aikana tapahtuva muutos, jonka asun-
non ostaja on halunnut teettdd. Usein yksil6llinen muu-

tos asuntoon, jonka rakennusliike toteuttaa.

Rakennusliikkeen omalla kustannuksella ja riskilla teh-
tavien asuntojen rakentaminen perustettavalle asunto-
osakeyhtidlle. Asunnot myydéaéan sita mukaa, kun osta-
ja léytyy - markkinointi ja myynti alkavat jo ennen ra-
kentamisen aloitusta. Asunnot voivat tulla osakkeen

omistajien omaan tai vuokrauskayttoon.

Tilaajan haluama urakoitsijan tydsuoritus, joka ei alku-
peraisen urakkasopimuksen mukaan kuulu hanen suo-

ritusvelvollisuuksiinsa.

Suunnitelmista poikkeavat rakennustyot. Sopimuksen
mukaisten suunnitelmien muuttamisesta aiheutuva

muutos, lisays tai vahennys tyésuoritukseen.

Rakennusliike, joka perustaa asunto-osakeyhtion,
suunnittelee ja rakentaa kohteen, markkinoi ja myy
asunto-osakeyhtion osakkeet asiakkaille. Perusta-
jaurakoitsijasta kaytetddn myads toista nimitysta, gryn-

deri.

Asunto-osakeyhtio toimii rakennuttajana. Perustajaura-

koitsija omistajana hallitsee asunto-osakeyhti6ta.

Perustajaurakoinnissa tilaaja on sama kuin rakennutta-
ja, eli asunto-osakeyhtid. Perustajaurakoitsija kayttaa

maaraysvaltaa.



YSE 1998

Rakennusalan yleiset sopimusehdot. Rakennusalalle
laaditut pelisd&annot, joita rakennusosapuolet yleensa
noudattavat. Eivat koske kuluttajien ja rakennuttajan
valisia sopimuksia. Sopimusehdot on tarkoitettu elin-
keinonharjoittajien valisiin urakkasopimuksiin. Soveltuu

kaytettavaksi ali- ja sivu-urakkasopimuksiin.



1 JOHDANTO

Lisé- ja muutostyot ovat tarkedssa osassa asuntorakentamisessa. Kaikkia asioi-
ta ei pystyta ottamaan huomioon suunnitteluvaiheessa, joten osa tydsuorituksis-
ta voi muuttua tai lisdantya rakentamisen aikana. Lisa- ja muutostydt ovat mo-
nesti peraisin asiakkaiden paatoksista ja haluista. Talléin on kyse asiakasmuu-
tostoista. Asiakasmuutostditd ovat esimerkiksi asiakkaan toivomuksesta muu-
tettava seinien varisavy tai keittiotasojen korkeus. Asuntojen rakentamisessa on
tarkeinta se, ettei asuntoja tehda turhaan, vaan niille l16ytyvat tyytyvaiset asiak-
kaat. Asiakkaat ovat tyytyvaisia silloin, kun he saavat palvelua, kuten halua-
mansa muutokset asuntoonsa. Rakentajan kannalta on ehdottoman tarkeaa

palvella asiakasta, jotta asunnot saataisiin myytya.

Tassa opinnaytetydssa pyritdéan selvittaémaan niitd ongelmia, joita lisa- ja muu-
tosty6t seka asiakasmuutostyot aiheuttavat asuntorakentamisessa. Téatéa opin-
naytetyota tehdaan yhteistydssa oululaisen rakennusliikkeen, Oulun Rakennus-
teho Oy:n kanssa. Asiakasmuutostdiden merkittavyytta seké asiakastyytyvai-
syytta selvitetaan tekemalla asiakaskysely rakennusliikkeen asiakkaille. Tydssa
tutkitaan myaos lisd- ja muutostoiden vaikutuksia tydmaalle seka rakennushank-
keiden ja yrityksen talouteen. Tydssa perehdytadn tarkemmin yhteen asuinker-
rostalokohteeseen. Myo6s asiakaskysely tehdaan kyseisen kerrostalokohteen

asiakkaille.

Rakennustuotannon nékokulmista lisa- ja muutosty6t ovat monimutkainen asia.
Rakentamisen kannattavuus perustuu menojen ja tulojen suhteeseen, kuten
kaikessa muussakin yritystoiminnassa. Rakennushankkeiden budijetit lasketaan
suunnitelmien pohjalta ennen rakentamisen aloittamista. Lisa- ja muutostyot
aiheuttavat usein muutoksia budjettiin. Useimmiten vaikutukset ovat negatiivi-
sia, eli menot kasvavat tulojen pysyessa ennallaan. Tassa tyéssa pyritaan sel-
vittdmaan asiakasmuutostdiden todellisia kustannuksia ja niiden muodostumis-

ta.



2 LISA- JA MUUTOSTYOT ASUNTORAKENTAMISESSA

Rakentamisen aikana tulee usein eteen tydsuorituksia, joita ei ole pystytty otta-
maan huomioon suunnitteluvaiheessa. Tyypillisia syita sille ovat muun muassa
suunnitelmissa tehdyt virheet tai urakoitsijan ehdottamat muutokset. (Laine
2005, 30.) Lisaksi asuntorakentamisessa tulee asunnon ostajilta peraisin olevia
vaatimuksia, jotka aiheuttavat lisa- tai muutostoita. Asuntorakentamisessa on
my0s toisentyyppisia lisa- ja muutostditd, jotka pitdad erottaa toisista. Rakennus-
likkeelta rakennusvaiheen aikana asunnon ostava asiakas voi haluta osta-
maansa asuntoon muutostoita. Naitd muutostoité kutsutaan asiakasmuutostoik-

si. Ne eivat itsessaan ole tydsuorituksen muutostditd, vaan ne aiheuttavat niita.

Tyo6suoritukseen vaikuttavat muutos- tai lisatyo6t tulee liséksi erottaa omiksi osa-
alueiksi niiden erilaisten oikeudellisten kysymysten vuoksi, kuten rakennusura-
kan yleisissa sopimusehdoissa on kerrottu (Laine 2005, 13). Lisaksi on huomioi-
tava, ettd asiakasmuutostoissa on kyse rakennusliikkeen ja kuluttaja-asiakkaan
valisesta sopimuksesta, jolloin noudatetaan asuntokauppalakia sekéa kuluttajan-
suojalakia (Tervola 2012; Laine 2005, 32). Tydsuorituksen muutokset, lisa- ja
muutostyot puolestaan ovat elinkeinonharjoittajien eli rakennusliikkeen ja aliura-
koitsijoiden valilla tapahtuvia. Talléin noudatetaan tehtyja sopimuksia, sekéd YSE

1998:aa, mikali sitd on sovittu kaytettavaksi. (Laine 2005, 32.)

Elinkeinoharjoittajien eli rakennuttajan ja urakoitsijan valisiin urakkasopimuksiin
ei ole olemassa yleisesti sopimustyyppina sdéntelevaa lainsdadantta. Kuten
muihinkin vapaamuotoisiin sopimustyyppeihin, rakennusurakkaan sovelletaan
yleistd sopimusoikeudellista lainsdadantda, lahinna oikeustoimilakia. (Laine
2005, 32.) Tulee kuitenkin huomata, ettd Rakennusurakan yleisten sopimuseh-
tojen YSE 1998:n ehtojen noudattaminen on suomessa hyvin yleista, joten niitéa
voidaan pitdé yleisena kaytantona, jolloin niiden soveltaminen esimerkiksi riitati-
lanteiden ratkaisussa on mahdollista. (Laine 2005, 36.) Suomen toimitila- ja ra-
kennuttajaliitto RAKLI:n mukaan YSE 1998:n sopimusehtoja noudatetaan noin
60 prosentissa rakentamisen kokonaisarvosta (Pirkanmaan kiinteistéliiketoimin-

nan ja rakennuttamisen foorumi. 2011).



2.1 Rakennusurakan lisé- ja muutostyot

Tassa opinnaytetydssa ei pureuduta urakkasopimusten tekemiseen tai niiden
siséltoon sen tarkemmin, vaan kiinnitetdan huomiota urakkasopimusten sisal-
tamiin ehtoihin urakan liséd- ja muutostoista. Rakennusurakan yleiset sopi-
musehdot, YSE 1998 on niin yleisesti vakiintunut kayttoon, ettéa sen ehdot ku-
vaavat parhaiten tavallisimmat menettelytavat ja vaikutukset elinkeinonharijoitta-
jien valisissa urakkasopimuksissa tapahtuviin lisd- ja muutostoihin. Ville Laine
(2005) on selvittéanyt tyon vaikutuksia urakkaan. (Kuva 1.) Selvitys perustuu
YSE 1998:n ehtoihin. Rakennusurakkasopimuksissa ei aina ole mahdollista
noudattaa YSE 1998:n mukaisia ehtoja, joten silloin noudatetaan urakkasopi-

muksessa sovittuja ehtoja (Laine 2005, 32—-38).

{ Ei lisakorvausta

s , o
Vaikutus vakuuksiin, %%‘3
YSE 36.6 § §a"§
_--"" Sopimuksessa .
,/~ Sopimusvapaus, . /" madritelty tai vastaava
( vaikutukset ' hinta /omakustannushinta;
. urakkahintaanja ;'\ " kohtuullinen lisdaika,

-aikaan. *. _ehdoton muotomaaréys. .-

KUVAL. Lisé ja muutostoiden oikeusvaikutukset (Laine 2005, 20)
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2.1.1 Muutostyo

Muutostyd on YSE 1998:n mukaan urakoitsijalle aiheutuva tydsuorituksen muu-
tos, joka johtuu sopimusten mukaisten suunnitelmien muuttamisesta. Muutostyo
ei valttamatta ole suoritusvelvollisuuden muutos, vaan se voi olla myds lisays tai
vahennys. Urakkasopimuksessa sovitusta tietysta suorituksesta, jota myohem-
min muutetaan, on kysymys muutostyosta. (Laine 2005, 47; Rakennusurakan
yleiset sopimusehdot. YSE. 1998.)

Muutostyd erotetaan asiakasmuutostydsta siten, ettd muutostyé on rakennutta-
jan ja urakoitsijan valilla tapahtuva. Asiakasmuutostyd puolestaan on rakennus-
likkeen ja kuluttaja-asiakkaan valinen sopimusasia. (Tervola 2012; Laine 2005,
32.)

2.1.2 Lisatyd

YSE 1998:ssa lisatyé on maaritelty urakoitsijan tyésuoritukseksi, joka ei sopi-
musten mukaisten suunnitelmien mukaisesti alunperin kuulu hdnen tydsuoritus-
velvollisuuteen. Lisaty6 on tilaajan haluama tydsuoritus, jota ei ole mainittu ty6ta
tilattaessa eika se vastaa jotakin tilauksessa olevaa muuta tyota. Lisatyo ei
muuta urakkasopimuksessa sovittua tydsuoritusta, vaan se tehdaan sopimuk-

sessa sovitun tyosuorituksen liséné. (Laine 2005, 15.)
2.1.3 Lisa- ja muutostdistd sopiminen

Lisé- ja muutostoista sovitaan menettelytavat rakennusurakkasopimuksessa.
Rakennusurakkasopimuksessa voidaan sopia kaytettdvan YSE 1998:n mukai-
sia ehtoja tai voidaan sopia omat ehdot ja menettelytavat. Rakennusurakan
yleiset sopimusehdot YSE 1998 sisaltavat menettelytavat lisa- ja muutostoista
sopimiseen. (Kuva 2.) YSE 1998:n mukaan lahtékohta on, ettd sopimus lisé- ja
muutostoiden suorituksesta seka niiden vaikutuksista urakkaan tulee sopia Kir-
jallisesti ennen téiden aloittamista (Laine 2005, 22). My6s urakka-ajan pidenta-
misvaatimus pitdd YSE 1998:n mukaan esittaa tilaajalle kirjallisena viimeistaan
ennen muutostyon toteutuksen aloitusta. Ainoastaan kirjallisella vaatimuksella
muutostyotarjouksen yhteydessa tehty urakka-ajan pidennysvaatimus on pate-

va. Ainoastaan tilaajan valtuuttama taho voi tehda muutostydtilauksen urakoitsi-
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jalta. (Laine 2005, 23; Rakennusurakan yleiset sopimusehdot. YSE. 1998, 8§
43.)

o tilaajan velvollisuudet osoittaa muutokset, YSE 43 §
» tyon tilaamiseen oikeutetut rakennuttajan edustajat,
YSE 8 luvun 59 §

vaihe 1

tarjoukseen sisallytettavat vaikutukset urakkaan,
YSE 44 ja 46 § (hinta-, aika- ja vakuusvaikutukset)

Sopimusneuvottelut |
/ uusi tarjous :

erakentajan  "aatimus tybn suorittamisesta)
velvollisuus kasitella | e YSE90S§,

Yapus g kst | muutos / iidanalainen tys |

[ Urakotsija |
@i tee tyota !

KUVA 2. Rakennusurakan lisd- ja muutostéiden sopiminen (Laine 2005, 24)

YSE 1998 438:n mukaan rakennussuunnitelmien muutoksesta johtuvasta urak-
kahinnan muuttumisesta pitdd urakoitsijan antaa tilaajalle yksiloity tarjous tai
eritelty laskelma YSE 1998 408:n mukaan lisa- ja muutostdista aiheutuva lisays
tai hyvitys urakkahintaan on maksettava toiselle sopimusosapuolelle siten kuin
sopimusasiakirjoissa on maaratty. Sopimuksissa voidaan maarittaa lisad- ja muu-

tostoille maksutapa seka maksuaika. Lisa- tai muutostyon ollessa valmis ura-

12



koitsijan tulee esittaa lasku tilaajalle. Tilaajan todetessa laskun oikeaksi sille
lankeaa velvollisuus laskun maksamiseen. Suurehkosta lisé- tai muutostydstéa
voidaan sopia maksun jakamisesta useammassa erassa maksettavaksi tdiden

edistymisen mukaan. (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot. YSE. 1998.)

Lisa ja muutostoista sovitaan usein tydmaakokouksissa. Tydmaakokousmenet-
telya lisa- ja muutostdista sopimiseen kaytettdessa tulee huomioida eraita asioi-
ta. Lisa- ja muutostoista voidaan sopia tydmaakokouspoytakirjassa. Kirjalliset
lisd- ja muutostyo6tarjoukset voidaan liittaa poytakirjan liitteeksi. Tarjous edellyt-
taéa kuitenkin hyvaksyvéaa vastausta, joten vastauksen hyvaksyminen tulee mer-
kita poytékirjaan, jotta sopimus on pitava. Tydmaakokouksessa tehtava lisa- tai
muutostydsopimus edellyttad, etta paikalla kokouksessa on rakennuttajan edus-

taja, jolla on oikeus lisé- tai muutostoiden tilaamiseen. (Laine 2005, 24-25.)
2.2 Asiakaslahtéinen muutostyo

Asunnon ostajalla on usein mahdollisuus teettdd muutostéita ostamaansa asun-
toon. Asiakasmuutostyot kasittavat tassa tydssa vain ne muutokset, jotka raken-
taja, eli perustajaurakoitsija tekee varsinaisen rakennushankkeen aikana. Asia-
kasmuutostyot eivat kasita asiakkaan itsenséa tekemia tai teettamid muutoksia

asunnon hallinnan muututtua. (Uuden asunnon kauppa, ostajan opas. 2006.)

Asiakas voi tilata muutost6ita jo kaupanteon yhteydessa ja niista voidaan sopia
kauppakirjassa (Uuden asunnon kauppa, ostajan opas. 2006, 12). Asiakasmuu-
tostdiden hinta tulee sopia erilladn varsinaisesta asunnon kauppahinnasta, kos-
ka perustajaurakoitsijalla ei ole oikeutta nostaa kauppahintaa silla osuudella,
mitd muutostoista tulee (Siikainen — Kankainen 2004, 5). Asiakasmuutostdiden
tarjous asiakkaalle voidaan tehda kiintedhintaisena, koska kuluttajasuojalain 8
luvun 25 8:n mukaan elinkeinonharjoittajalla eli perustajaurakoitsijalla ei ole vel-
vollisuutta eritella kiinteahintaisen palvelun hintarakennetta asiakkaalle. Liséksi
kuluttajalle ilmoitettavan hinnan tulee sisaltda arvonlisavero. (Rakentamisvai-
heen aikana tilatut lisa- ja muutosty6t. 2012; L 20.1.1978/38.)

Asiakkaan eli osakkaan oma muutosoikeus alkaa vasta, kun asuntoyhtiossa on
pidetty ylim&arainen yhtiokokous rakennuksen valmistumisen jalkeen, jolloin

tapahtuu varsinainen hallinnon luovutus perustajaurakoitsijalta asiakkaalle.
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Tassé vaiheessa on yleensd maksettu koko kauppasumma sek& muutostdiden
kustannukset, jolloin urakoitsija eli myyja on velvollinen luovuttamaan koko
asunnon osakekirjan asiakkaalle. (Uuden asunnon kauppa, ostajan opas.
2006.) Hallinnan luovutuksen jalkeen muutosty6t ovat asunto-osakeyhtilain
alaisia toita. Asunnon ostajalla ei ole oikeutta tuoda omaa urakoitsijaa teke-
maan muutostoita tydmaalle, mikali siita ei erikseen sovita rakennusliikkeen el
myyjan kanssa, silla maaraysvalta vaihtuu vasta hallinnan luovutuksen yhtey-
dessa. Rakenteilla olevan asunnon ostajalla on mahdollisuus teettdd muutos- ja
lisatoita urakoitsijalla, mikali urakoitsija on siihen suostuvainen. Mikaan laki ei
kuitenkaan velvoita urakoitsijaa siihen. (Uuden asunnon kauppa, ostajan opas.
2006.)

Asiakasmuutostéille on olemassa rajoituksia. Rakentamisessa tulee noudattaa
hyvaa rakentamistapaa, kuten YSE 1998:n 15 8:ssé kerrotaan. Hyva rakenta-
mistavan noudattaminen on valttamatontd myos, koska asuntokauppalain 4.
luvun 14 § mukaan uudessa asunnossa voidaan tulkita olevan virhe, jos hyvaa
rakentamistapaa ei ole noudatettu. Perustajaurakoitsija ei siis voi tehda muutos-
toitd edes asiakkaan vaatimuksesta hyvan rakentamistavan vastaisesti. (Ros-
lund 2009.) Asiakas ei voi tilata sellaisia asiakasmuutostditd, jotka muuttaisivat
asunto-osakeyhtion yhtidjarjestysta. Asiakas on sopimussuhteessa vain perus-
tajaurakoitsijaan, eli silla ei ole maaraysvaltaa asunto-osakeyhtioon. Yhtidjarjes-
tys on yksi osa turva-asiakirjoja ja sen muuttaminen vaatii, etta kaikki muut
osakkeenomistajat hyvaksyvat muutoksen. Yhti6jarjestyksen muuttaminen voi
vaikuttaa esimerkiksi yhtiovastikkeiden maaraytymiseen, joten kaikilta sen het-
kisilta asunto-osakkeiden omistajilta taytyy saada hyvaksynta. Myoéskéaan asun-
to-osakeyhtion yleisiin tiloihin ei asiakas voi tilata muutostéita ilman, etta sille
saadaan kaikkien osakkeenomistajien hyvéaksynta. (Kankainen — Siikainen
2004, 5.)

2.3 Perustajaurakointi eli gryndaus

Rakennusliikkeen toteuttaessa itse perustamansa asunto-osakeyhtién puhutaan
perustajaurakoinnista. Rakennusliike hankkii tontin seka suunnittelee rakennus-
hankkeen. Asunto-osakkeiden markkinointi ja myynti tapahtuvat rakentamisen

aikana. Rakennusliikkeen myydessa osakkeet asiakkaille omistusoikeus siirtyy,
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mutta rakennusliike pitd&d osakeyhtion méaaraysvallan itselladn koko rakentami-
sen ajan. (Kankainen — Junnonen 2001, 32.) Asunto-osakeyhtion maaraysvalta
vaihtuu rakennusten valmistumisen jalkeen pidettavassa ylimaaraisessa yhtio-

kokouksessa, niin kutsutussa hallinnon luovutuskokouksessa. (Rakentamisvai-

heen aikana tilatut lisa- ja muutostyot. 2012.)

Perustajaurakoinnissa asunto-osakeyhti6 toimii tilaajan roolissa. Se tekee ra-
kennusliikkeen kanssa urakkasopimuksen rakentamisen toteuttamisesta. Sopi-
mussuhteita on selvitetty kuvassa 3. Urakkasopimuksena on KVR-urakka, joka
sisaltaa kaiken suunnittelusta hankkeen luovutukseen. (Stenius 2012.) Perusta-
jaurakoitsija edustaa molempia osapuolia - suorittaa rakentamisen seka toimii

tilaajana asunto-osakeyhtion puolesta (Kankainen — Junnonen 2001, 32).

Asuntorakentamisen sopimussuhteet

Asunto-osakeyhtié on
perustajaurakoitsijan Tilaaja/rakennuttaja
perustama, omistama ja

hallitsema. Omistussuhde

Omistusoikeus asunto-osakkeeseen
ja velvollisuus asunto-osakeyhtién

b it ke i Asunto-osakeyhtio velkoihin sek3 yhtidvastikkeeseen
asuntojen osakkeita

myydaan. Hallintaoikeus

loppuu rakennuksen 2 "
valmistumisen jalkeen Omistussuhde KVR-urakkasopimus Asuntokauppa Asiakas
hallinnaluovutuksessa. Hallintasuhde

2

Rakennusliike/rakentaja Asiakasmuutostyot

Perustajaurakoitsija

Lisa- ja muutostyot
Oma tyo E\Iiurakoitsij% [/—\Iiurakoitsij% E\Iiurakoitsija]

KUVA 3. Asuntorakentamisen sopimussuhteet (Stenius 2012)

Vapaarahoitteisessa rakentamisessa asuntojen myyntihinnat ovat perustajaura-
koitsijan paatettavissa. Padasiassa ne kuitenkin maaraytyvat markkinatilanteen
mukaan. (Perustajaurakoitsijaliiketoimintaan liittyvét kirjanpidolliset kysymykset.

1994.) Perustajaurakoitsija vastaa kaytdnnossa kokonaan rakennushankkeen
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rahoituksesta itse, vaikka hanketta varten otettavat rahoituslainat otetaan suo-
raan asunto-osakeyhtion nimiin. Perustettavalle asunto-osakeyhti6lle on perus-
tajaurakoitsijan laadittava taloussuunnitelma. Taloussuunnitelmassa pitaa esit-
taa rakennuskohteen hankinta-arvon muodostuminen seka sen jakaantuminen
suhteessa tontin ja rakennuksen kesken. Taloussuunnitelmassa tulee myds
kertoa rakennushankkeen rahoitus, joka koostuu yhtidlle otettavista lainoista
seka yhtion omasta padomasta. Perustajaurakoitsija vastaa asunto-osakeyhtion
lainoista. Vastuu lainoista siirtyy asunto-osakkeiden omistusoikeuden mukana
uusille omistajille, eli asuntojen ostajille. (Perustajaurakoitsijaliiketoimintaan liit-

tyvat kirjanpidolliset kysymykset. 1994.)

Perustajaurakoinnin kaksi osapuolta, rakennusliike ja asunto-osakeyhtio, ovat
molemmat omia erillisia talousyksikdita. Taman vuoksi niiden tulee kirjanpitolain
mukaan pitdd omaa kirjanpitoa. Molempien yhtididen tulee pitéda varat ja velat
erillaan toisistaan seka esittdé tuloslaskelmassa omat menot ja tulot. (Perusta-
jaurakoitsijaliiketoimintaan liittyvat kirjanpidolliset kysymykset. 1994.) Kirjanpito-
lautakunta on 17.1.2006 antamassaan yleisohjeessa muuttanut aiempaa kan-
taansa perustajaurakoitsijan ja asunto-osakeyhtion tilinpaatosten pitdmista eril-
l&&n. Perustajaurakoitsijan tulee yhdistaa perustetun asunto-osakeyhtion tilin-
paatds omaan tilinpaatokseen. Asunto-osakeyhtion tilinpaatés voidaan jattaa
yhdistamatta, mikali perustajaurakoitsijan tilinpaatds antaa siita huolimatta oike-

anlaisen kuvan. (Kirjanpitolautakunnan antama kirjanpito-ohjeistus. 2006.)
Asuntokauppa

Asuntokauppa on ostajan ja myyjan valinen sopimus, joka tehdaan lain maarit-
tamalla tavalla. Tassa opinnaytetydssa kasitelladn asuntokauppaa siten kuin
asuntokauppalaissa on kerrottu rakentamisvaiheessa olevan asunnon myynnis-
ta ja ostamisesta. Rakentamisvaiheessa myytavat asunnot ovat erityisasemas-

sa, silla niihin liittyy riskeja. (Uuden asunnon kauppa, ostajan opas. 2006.)

Asuntokaupassa kauppa koskee asunto-osaketta tai -osakkeita. Osakeomistus
oikeuttaa sen huoneiston hallintaan, joita osakkeet koskevat. Juridisesti asunto-
osakeyhtié omistaa kaikki yhtion rakennukset ja osakkeenomistaja on osakkaa-

na yhtiossa. Osakeomistus asunto-osakeyhtiossa tuo omistajalleen hallinta- ja
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muiden oikeuksien liséksi velvollisuuksia, joista huomattavin on vastikkeenmak-
suvelvollisuus. Yhtidvastiketta osakkeenomistaja maksaa osakkuuden mukai-
sesti. Asunto-osakeyhtion ja osakkaan véliset asiat ovat asunto-osakeyhtidlain

alaisia. (Uuden asunnon kauppa, ostajan opas. 2006, 9.)

RS-jarjestelma on 1970-luvulla pankkien luoma jarjestelmé asunnon ostajien
turvaksi, heidan ostaessaan asunto-osaketta sen ollessa viela keskeneréinen.
Asuntokauppalain saannokset osakkeenostajien suojaamiseksi perustuvat RS-
jarjestelmaan, vaikka asuntokauppalaissa ei suoraan puhuta RS-jarjestelmasta.
Asuntokauppalain mukaan asuntojen rakentaja eli perustajaurakoitsija ei saa
myyda yhtdan asuntoa rakennuskohteesta ennen rakennusvalvontaviranomai-
sen tekemaa hyvaksyttya kayttoonottotarkastusta, mikali kohde ei ole RS-
jarjestelman mukainen. Nain ollen tassa tyossa kaytetyt tiedot ja referenssikoh-
teet ovat RS-jarjestelman mukaisia, silla vain keskeneraisiin myytaviin kohteisiin
voidaan tehda asiakasmuutostditd, sen varsinaisessa merkityksessa. (L
23.9.1994/843; Kokonmaki 2002.) Vaikka RS-jarjestelmaa ei varsinaisesti ole
enada olemassa, koska saannokset pohjaavat asuntokauppalakiin, asuntokau-
passa se on edelleen yleisesti kaytetty nimitys. (Uuden asunnon kauppa, osta-
jan opas. 2006, 5.)

RS-kohde

RS-kohteiden rakentamiseen liittyy maarayksia, jotka pyrkivat turvaamaan osta-
jien etuja. Asuntokauppalain 2. luvussa pyritddn ostajan suojaamiseen raken-

tamisvaiheessa. Luvun sadnnoksia sovelletaan,

kun asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston hallintaan oikeutta-
vaa yhteisoosuutta ryhdytdan tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi
ennen kuin rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki
yhteisotlle tulevat rakennukset tai sille lisaa rakennettavat asuin-

huoneistot kayttoon otettaviksi.
(L 23.9.1994/843.)

Asuntokauppalaissa annettuja muita tarkeitd suojamaarayksia ovat muun mu-

assa seuraavat kohdat:
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Rakentamisvaiheessa tehtdvan asuntokaupan on oltava kirjallinen.

Perustajaurakoitsijan velvollisuus on asettaa turva-asiakirjat sailytetta-
vaksi laaninhallitukseen tai pankkiin.

Turva-asiakirjat sisaltavat koko rakennushankkeen yleiset sdannokset ja
maaritykset, jonka perusteella hanke toteutetaan. Turva-asiakirjat saate-
levat etenkin hankkeessa tapahtuvia suunnitelmamuutoksia, silla turva-
asiakirjoissa ilmoitettuihin tietoihin ei voi tehdéa huononnuksia sen jal-
keen, kun yksikin asuntokauppa on toteutunut. Turva-asiakirjat takaavat
asunnon ostajalle sen, etta perustajaurakoitsija toteuttaa rakennuksesta
sellaisen kuin on antanut siita tiedot ostajalle kaupantekohetkella. Turva-
asiakirjat eivat estd asunnon ostajaa tilaamasta muutostoita omaan
asuntoon, mutta turva-asiakirjojen raameissa on pysyttava. (Kankainen —
Siikainen 2004, 5.)

Turva-asiakirjoihin kuuluvat rakennushankkeen taloussuunnitelma, va-
kuustodistukset, kiinteiston tiedot, rakennuslupa seké rakennuslupapii-
rustukset, rakennustapaselostus, erikoistydselostukset, urakkasopimus
ja asunto-osakeyhtion yhtidjarjestys (Uuden asunnon kauppa, ostajan
opas. 2006).

Perustajaurakoitsijan on osakkeenomistajien turvaksi asetettava raken-
nushankkeelle vakuudet, jotka asuntokauppalaissa on velvoitettu. (Uu-

den asunnon kauppa, ostajan opas. 2006.)

Asunnon ostajilla oikeus asettaa omat edustajat rakennustyon tarkkaili-
jaksi ja tilintarkastajaksi. Asuntokauppalain 2 luvun 20 § mukaan asunto-
osakeyhtion hallituksen on kutsuttava koolle kokous valittdmasti, kun yh-
tion osakkeista on myyty vahintaan yksi neljasosaa. Osakkeenomistajien
kokous on paatosvaltainen valitsemaan yhtiolle perustajaurakoitsijasta
riippumattoman rakennustyon tarkkailijan seka tilintarkastajan. (Uuden

asunnon kauppa, ostajan opas. 2006.)
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Asunnon valmistumisaika ja luovutus

Rakentamisvaiheessa myytavan asunnon kauppakirjassa tulee olla merkittyna
valmistumisaika. Valmistumisaika ilmoitetaan kauppakirjassa méaaritelmalla ai-
kaisintaan - viimeistaan, eli kahden paivamaaran valilla tapahtuvaksi tai voidaan
kertoa arvioitu valmistumispéaiva. Jos kauppakirjassa on sovittu arvioitu valmis-
tumispaivamaara, asunnon luovutus tulee tapahtua viimeistaan 30 vrk:n kulut-
tua arvioidusta paivasta. Jos kauppakirjassa on sovittu luovutuksen tapahtuvan
aikaisintaan, mutta viimeistaan tiettyina paivamaarina, on luovutuksen tapahdut-
tava kyseisten paivamaarien valilla. Asunnon luovutus ostajalle tapahtuu sen
jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen kayt-
toéon ja ostaja on saanut tarkastaa asuntonsa seka ostaja on hoitanut loput
maksuvelvollisuudet kauppahinnasta. (Uuden asunnon kauppa, ostajan opas.
2006, 11.)

Edella mainituista valmistumisen viivastymisen rajojen ylittymisesté voi tulla vii-
vastymisseuraamuksia perustajaurakoitsijalle. Viivastymisen seuraamuksissa
noudatetaan asuntokauppalain saannoksia. Merkittavista viivastymisista voi

seurata myos kaupan purku. (Kankainen — Siikainen 2004, 8.)
Rakennushankkeen taloussuunnitelma

Ensimmaisen asuntokaupan jalkeen turva-asiakirjoissa maarattya taloussuunni-
telmaa ei voida muuttaa muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta. Sen vuoksi
yhtion velkojen yhteismaaraéan korottaminen onnistuu ainoastaan seuraavissa

kolmessa tapauksessa:

1. Taloussuunnitelmaa voidaan muuttaa, jos siihen saadaan kirjallinen

suostumus kaikilta osakkeenomistajilta.

2. Taloussuunnitelmaa voidaan muuttaa myos ilman osakkeenomistajien
suostumusta asuntokauppalain 2 luvussa 9 8:ssa kuvatuista syista. Tal-

laisia syita ovat:
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» Lain muutoksesta tai viranomaisen paatoksesta on aiheutunut lisa-
velvoite, jota ei ole voitu ottaa huomioon, kun taloussuunnitelmaa

on laadittu.

» Rahanarvon muutoksen huomioon ottaminen, joka laissa sallitaan
ja josta aiheutuu yhti6lle velvollisuus maksaa rakennustydstéa kor-

keampaa hintaa sopimuksen ehtojen mukaisesti.

» Lain muutoksesta, viranomaisen paatoksesta tai rakennustyota
kohdanneesta ennalta arvaamattomasta ja ylivoimaisesta estees-
ta johtuva rakennuskustannusten nousu, josta aiheutuu yhtiélle
velvollisuus maksaa rakennustydsta korkeampaa hintaa sopimuk-

sen ehtojen mukaisesti.

3. Osakkeenomistajien valitsemien tilintarkastajan ja rakennustyontarkkaili-
jan palkkioiden kulut voidaan edellyttaa kuuluvan taloyhtion vastuulle,
vaikka niitd ei taloussuunnitelmassa olisi mainittu. (Uuden asunnon
kauppa, ostajan opas. 2006, 7-8; L 23.9.1994/843.)
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3 ASIAKASMUUTOSTYOT

Asiakkaalta eli asunnon ostajalta lahtoisin oleva muutostyd on muutos alkupe-
raisiin rakennussuunnitelmiin. Rakennusliikkeet aloittavat rakennushankkeen
suunnittelun, myds rakennussuunnitelmien tekemisen hyvissa ajoin ennen ra-
kentamisen kaynnistamista. Rakennussuunnittelu alkaa ennen asuntojen mark-
kinointia asiakkaille. Rakennuskohteen yleissuunnittelu pyritdén aina tekemaan
siten, etté asunnoista tulee hyvin toimivia. Suunnittelussa ei pystyta ottamaan
huomioon erilaisia vaatimuksia, vaan pyritaan tekemaan niin kutsuttuja konsep-

tiasuntoja.

Rakennuttajat pyrkivat siihen, ettd asunnot soveltuisivat mahdollisimman hyvin

mahdollisimman useille asiakastyypeille. Talla tavoin asiakaskunta pysyy mah-
dollisimman laajana. Asiakkaat ovat kuitenkin aina yksiloita, joilla on oma mieli-
pide ja omat vaatimukset asunnon suhteen. Asiakasmuutostyot ovat keino, jolla

konseptiasunto saadaan muutettua vastaamaan asiakkaan vaatimuksia.

Kuitenkin nykyisin yha useammin ihmiset haluavat asua yksil6llisessa kodissa,
joten vaatimukset asunnon ostajien keskuudessa kasvavat. Asunnon ostajat,
kuten muutkin kuluttaja-asiakkaat, haluavat yha parempaa palvelua. Urakoitsijat
pyrkivat saamaan asuntoja myytya mahdollisimman varhaisessa vaiheessa
saadakseen parhaan katteen tuotteelleen. Rakennusliikkeet ovat alkaneet pa-
nostaa asiakaspalveluun, kun ovat huomanneet sen parantavan asuntojen
myyntia (Jantti 2006, 6).

Asiakasmuutostyot eivat itsessaan ole lisa- tai muutostoita, vaan ne aiheuttavat
niitd. Kun asiakasmuutostoiden toteutus aloitetaan, niisté tulee varsinaisia muu-
tostoita tai niista tulee lisatoita. Mikali lisa- tai muutostyot toteuttaa aliurakoitsija,
menetellddn sen mukaisesti. Perustajaurakoitsijan omana tyona tekemat lisa-
tai muutosty6t aiheuttavat vahemman toimenpiteitd, silla perustajaurakoitsija on
suoraan sopimussuhteessa asiakkaan kanssa. Aliurakoitsija vastaa tyostaan
perustajaurakoitsijalle, joten aliurakoitsija on vain valillisesti suhteessa asiak-
kaaseen perustajaurakoitsijan toimiessa valikatend. Asiaa on selvennetty ku-

vassa 3 (sivulla 15).
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Asiakasmuutostdita kasittelevassa opinnaytetydssaan Aki Jantti (2006) on to-
dennut tutkimuksensa perusteella asukasmuutostoiden lisdantyvan koko ajan
asiakkaiden vaatimusten kasvaessa. Asiakasmuutostbiden maarat ovat var-
masti pitkan ajan kuluessa kasvaneet jo yleisen kehityksen ja tulotasojen nou-
sun vuoksi. Haastattelussa Maritta Savolainen Oulun Rakennusteho Oy:sta
(2012) on kuitenkin todennut, ettei muutostoiden kasvu ole yksiselitteista. Ylei-
nen taloustilanne vaikuttaa aika olennaisesti muutostéiden hankkimiseen. Myos
kohteen arkkitehtisuunnittelun seka yleissuunnittelun onnistuminen vaikuttavat
asiakasmuutostdiden maaraan. Asiakasmuutostdiden maarat vaihtelevat usein
kohdekohtaisesti. Asuntojen ostamiseen tarvittavan rahoituksen asiakkaat saa-
vat usein pankilta lainan muodossa. Myos pankit ovat ajan tasalla taloustilan-
teen vaihteluista, joten hekaan eivat enaa myonna kovin kevein perustein asun-

tolainaan isoa osuutta asiakasmuutostoita varten. (Savolainen 2012.)
3.1 Asiakasmuutostodiden kustannukset ja maksaminen

Muutostoiden kustannuksia ei voida maaritella minkaan yksittaisen systeemin
mukaisesti. Jokainen rakentaja voi maaritelld itsenaisesti hinnan muutostydlle,
ja jokainen asiakas voi joko hylata tai hyvaksya muutostyén ostamisen, mikali
katsoo hinnan olevan epasopiva. Asiakkaalla on oikeus olla tekemétta asunto-
kauppaa, jos han kokee asiakasmuutostyon tarjouksen olevan kohtuuton. Kau-
pan purku asiakasmuutostyttarjouksen hylkédamisen vuoksi voi kuitenkin vaatia
toimenpiteita, joista voi tulla kustannuksia asiakkaalle, mikali sitovat kauppakir-
jat on jo silloin tehty. Erityisesti isot rakennusliikkeet kuitenkin haluavat pitaa ylla
mainettaan, joten he hinnoittelevat muutosty6t kohtuullisilla kustannuksilla. On
toki mahdollista, etta jotkut rakentajat voivat rahastaa muutostoilla asiakkaitaan.

(Uuden asunnon kauppa, ostajan opas. 2006.)

Muutostoistd tehdaan yleensa aina kirjallinen sopimus myyjén ja asunnon osta-
jan valilla. Sopimus voidaan tehda suoraan kauppakirjassa tai siita voidaan teh-
da oma kirjallinen sopimus. Allekirjoituksella hyvaksytty muutostydsopimus on
sitova, sill& usein muutostdissa aikataulut ovat niin kireitd, etta urakoitsija aloit-
taa muutostoiden tekemisen valittémasti sopimuksen teon jalkeen. Muutostyo-
sopimuksen purku onnistuu vain urakoitsijan suostumuksella. (Uuden asunnon

kauppa, ostajan opas. 2006.)
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3.2 Asiakaspalvelu

Asiakaspalvelu on asiakkaiden pitamista tyytyvaisina. Rakennettaessa asuntoja
rakennusliikkeen omalla rahoituksella on tarked saada asunnot myytya tyytyvai-
sille asiakkaille. Tyytymaton asiakas on usein entinen asiakas tai ei asiakas
lainkaan. Jotta asiakkaan tyytyvaisyys saavutetaan, rakennusliikkeen on hyva
suhtautua myotamielisesti asiakkaan toiveille. Asiakkaat ostavat asunnon usein
omaan kayttoéon. Siksi he haluavat asuntonsa olevan heidan omien toiveidensa
mukainen eivatka tyydy standardiasuntoon. Toki asia riippuu asiakkaiden vaa-

timustasosta.

Asiakasmuutostyot ovat paasaantoisesti pienehkoja esimerkiksi asunnon pin-
toihin liittyvid muutoksia. Tallaiset pienet muutosty6t vaativat rakentajalta ty6ta
seka huolellisuutta vain kohtuudella, mutta asunnon ostajalle ne voivat olla erit-
tain merkittavia asioita. Asiakkaan tyytyvaisyys edellyttéa asiakkaan pitamista
tietoisena asuntokauppaan liittyvista asioista. Rakennusvaiheen ollessa kayn-
nissa on tarkea tiedottaa asiakkaita rakentamisen etenemisesta. (Savolainen

2012; Tuohimaa 2012; Uuden asunnon kauppa, ostajan opas. 2006.)
3.3 Asiakasmuutostéiden erot rakennusurakan muutostoéihin

Asiakasmuutosty6t aiheuttavat toimenpiteitéd urakoitsijalle. Tydmaaré voi lisdan-
tya tai jokin tyévaihe voi siirtya paaurakoitsijalta aliurakoitsijalle. On kuitenkin
hyva selventéa niiden eroja ja seuraamuksia toisiinsa nahden seka koko raken-
nushankkeeseen. Rakennushanke, kuten asunto-osakeyhtion rakentaminen, on
monista eri palasista koostuva kokonaisuus. Rakennusliike toteuttaa varsinai-
sen konkreettisen rakentamisen ja siihen liittyy monia asioita, jotka vaikuttavat
myoOs asiakasmuutostoihin. Rakennusliike voi itse toimia rakennushankkeessa
monessa eri roolissa: se voi olla paaurakoitsija, joka toteuttaa kaiken tyon itse,
tai se voi teettdd osan toista ali- tai sivu-urakkana. Rakennusliike voi myds olla
my0s rakennuttajan roolissa, jolloin se tekee vain tydmaan yleisjohdon muiden
toiden kuuluessa urakoitsijoille. (Uuden asunnon kauppa, ostajan opas. 2006;
Tuohimaa 2012.)

Asiakkaan ostaessa asunnon ja halutessaan siihen muutoksia muutostdiden

toteutuksesta asiakkaalle vastaa perustajaurakoitsija. Se miten maaritellaan,
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kenelle tydsuoritus kuuluu, on perustajaurakoitsijan tehtava. Maaritettaessa
muutostyon tydsuorituksen tekijaa kaytetddn YSE 1998:n mukaista urakkaa
koskevien sopimusasiakirjojen patevyysjarjestysta, mikali urakkasopimukset on
tehty rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan. Asiakas on sopimus-
suhteessa vain perustajaurakoitsijaan. Aliurakoitsijat ovat sopimussuhteessa
perustajaurakoitsijaan, mutta eivat asiakkaaseen. (kuva 3, 15.)

Rakennusurakan muutokset voivat aiheuttaa monenlaisia muutoksia. Urakan
kustannukset on laskettu niiden tietojen pohjalta, mitk& on annettu tyén suunnit-
teluvaiheessa ennen tietoa asiakkaan tekemista muutostyétilauksesta. Urakoit-
sijan velvollisuus on toteuttaa muutosty6 tilaajan vaatimuksesta YSE 1998:n
mukaan, mutta silloin puhutaan nimenomaan rakennuttajan eli asunnon myyjan
vaatimasta tilauksesta urakoitsijalle. Asunnon ostajalla ei oikeutta ole, koska
hanella ei ole hallintaoikeutta asuntoonsa viela siiné vaiheessa. Jos rakennutta-
jan ja urakoitsijan sopimus ei perustu rakennusalan yleisiin sopimusehtoihin,
silloin noudatetaan heidan keskinaisia sopimuksiaan. (Rakennusurakan yleiset
sopimusehdot. YSE. 1998; Rakentamisvaiheen aikana tilatut lisa- ja muutostyot.
2012.)

3.4 Asiakasmuutostoiden rajat

Asiakasmuutostoissa on tietyt rajat, joita tulee noudattaa. Tarkein muutoksia
rajoittava tekija on laki. Maankaytt6- ja rakennuslaki maarittda sen, miten raken-
tamisen ehtoja tulee noudattaa. Néita ehtoja ei voida muutostdissakaan rikkoa,
kuten ei muussakaan rakentamisessa. Rakentamisen tulee noudattaa annettuja
saannoksia, myos rakennusvalvontaviranomaisen saantéja, kuten voimassa
olevan rakennusluvan ehtoja. Rakentajan on noudatettava saantoja, vaikka
asunnon ostaja haluaisi niita rikottavan. Rakentamisessa tulee aina noudattaa
hyvaa rakennustapaa, niin myds muutostoita tehtdessa. Asiakkaat eivat usein-
kaan ole rakennusalan ammattilaisia eivatka tied& rakentamisen saannoksia,
joten on urakoitsijan velvollisuus huolehtia niiden noudattamista. (Roslund
2009; Kankainen — Siikainen 2004.)

RS-jarjestelman mukaisissa kohteissa, joissa perustajaurakoitsija omistaa asun-

to-osakkeet koko rakennusajan, on paatosvalta asiassa. Esimerkiksi rakennus-
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like NCC ilmoittaa internetsivuillaan estavansa asiakkaita teettimasta muutos-
toita muilla urakoitsijoilla rakentamisen aikana. Asunto-osakeyhtion rakentami-
nen RS-jarjestelman mukaisesti edellyttaa turva-asiakirjojen asettamista asun-
non ostajien suojaksi. Turva-asiakirjat suojaavat asiakkaiden oikeusturvaa siten,
etta asiakkaat saavat sen, mistd ovat maksaneet. Turva-asiakirjat sisaltavat
muun muassa yhtigjarjestyksen, jossa maaritellaan asunto-osakeyhtion osak-
keenomistajien oikeudet ja velvollisuudet. Turva-asiakirjat suojaavat asiakasta,
jotta hanen vastuulleen ei voi tulla velvollisuuksia, joista han ei ole ollut tietoinen
asunnonostohetkella. Turva-asiakirjoissa kerrotut tiedot sitovat perustajaura-
koitsijaa, joten niiden vastaiset asiakasmuutostyot ovat lainvastaisia eikéa niita
saisi toteuttaa. Turva-asiakirjojen rajoista poikkeavat asiakasmuutosty6t voi-
daan toteuttaa, jos turva-asiakirjoja muutetaan silta osin. Turva-asiakirjojen
muuttaminen puolestaan vaatii kaikkien osakkeenomistajien hyvaksynnan. Esi-
merkiksi kahden asunnon yhdistaminen yhdeksi isoksi asunnoksi vaikuttaa
asunto-osakeyhtion yhtiévastikkeiden maaraytymiseen, joten siihen on saatava
hyvaksynta kaikilta osakkeen omistajilta. (Kankainen — Siikainen 2004; Yksilolli-

set muutokset. 2012; Uuden asunnon kauppa, ostajan opas. 2006.)
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4 ASUNTORAKENTAMISEN LISA- JA MUUTOSTOIDEN HAL-
LINTA

Asuntorakentamisessa lisa- ja muutostdiden hallinta on erittéin tarkeaa hyvan
lopputuloksen aikaansaamiseksi. Lisé- ja muutosty6t vaikuttavat etenkin tyon
toteutukseen tydmaalla. Ongelmien valttamiseksi lisd- ja muutostéiden vaiku-
tuksia pitaa tarkastella monelta eri suunnalta. Muutostyokaytantd méaarittelee
toimintatavan, jonka perusteella mahdolliset lisa- ja muutostyot toteutetaan.

4.1 Muutostydkaytannot

Opinnaytetydssa selvitettiin asiakasmuutostdiden tilaamisen ja toteuttamisen
kaytantoja. Muutostyokaytantoja voi olla erilaisia riippuen rakennusliikkeista,
mutta tutkimusten perusteella kaytantdjen voidaan todeta olevan paapiirteis-
saan samanlainen eri rakennusliikkeiden valilla. Perustajaurakoitsijan tilatessa
muutos- tai lisatoita aliurakoitsijalta voi siina olla erilaisia kaytantoja. Myos Ou-
lun Rakennusteholla muutostyokaytannot noudattavat pitkalti samaa kaavaa.
(Savolainen 2012; Yksilolliset muutokset. 2012.)

Kun asunto-osakkeelle ilmaantuu ostaja, hanen kanssaan tehdaan joko suo-
raan kauppasopimus taikka esisopimus, jonka jalkeen hanet ohjataan asiakas-
palveluhenkilon puoleen. Mikali asiakas on heti tietoinen haluamistaan muutos-
toista, voidaan niistd sopia suoraan kauppakirjassa. Asiakaspalveluhenkild sopii
asiakkaan kanssa muutostoista. Asiakkaalle pyritaan aluksi kertomaan aikatau-
lu muutostyétilauksille seka ehdot niiden tekemiseen. Nain asiakkaalle jaa aikaa
miettia, mita muutostoéita han teettdé vai teettaako lainkaan. Asiakaspalvelu-
henkil6 toimii linkkind rakennusliikkeen ja asunnon ostajan valilla, joten h&n on
tarkein asiakkaalle tiedottamisesta vastaava taho. Asiakaspalveluhenkilo voi
vastata myO0s muusta tiedottamisesta asiakkaalle, mutta sité varten voi yrityk-
sessa olla erikseen tiedottamista hoitava henkild, kuten myyntisihteeri. (Savo-

lainen 2012; Uuden asunnon kauppa, ostajan opas. 2006.)

Asiakaspalveluhenkild pistaa asiakasmuutostydprosessin kayntiin toimittamalla
tyota koskevat tiedot sille aliurakoitsijalle, jolle vastaavat ty6t kuuluvat. Tama on

tarked tehda, jotta aliurakoitsija tietaa, etta sille on osoitettu muutosty6 tehta-
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vaksi. Kun kyseessa on urakan muutostyd, kaikki urakoitsijat ovat velvollisia
tekemaan tyon, jos se ei poikkea urakkaan kuuluvasta tyosta merkittavasti. Jos
tyo poikkeaa urakan tyésuoritukseen kuuluvasta tydstd, se luetaan lisatyoksi,
jolloin sen toteuttava aliurakoitsija voi hinnoitella tydén vapaasti. Asiakaspalvelu-
henkil6 tekee aliurakoitsijalle tarjouspyynnon kyseisen asiakasmuutostyon ai-
heuttamasta tydsuorituksen muutoksesta, eli urakan muutostygsta tai tydsuori-
tuksen lisayksesta, eli urakan lisatyosta. (Rakennusurakan yleiset sopimuseh-
dot. YSE. 1998, § 43; Savolainen 2012.)

Aliurakoitsijalle asiakasmuutostyon pohjalta tehtava lisa- tai muutostyotarjous-
pyynto ei poikkea muista rakennusurakkaa koskevista tarjouspyynndista, vaan
siihen patevat kaikki samat sdannét sekéa ehdot. Mikali asiakasmuutostyon to-
teutukseen vaadittavaa tydsuoritusta vastaavat tyot kuuluvat perustajaurakoitsi-
jan omille tyontekijoille, perustajaurakoitsija voi itse tehda kyseisen muutostyon.
Perustajaurakoitsija toimii samalla rakennuttajan asemassa, joten se voi myos
teettaa tyon jollakin toisella urakoitsijalla. Kun aliurakoitsija on toimittanut perus-
tajaurakoitsijalle tarjouksensa lisa- tai muutostydn toteuttamisesta, asiakaspal-
veluhenkilo tekee sen perusteella asiakkaalle tarjouksen asiakasmuutostyén
toteutuksesta, kuten kuvassa 4 on esitetty (sivulla 28). (Rakennusurakan yleiset

sopimusehdot. YSE. 1998; Uuden asunnon kauppa, ostajan opas. 2006.)

Asiakaspalveluhenkild voi tehda asiakkaalle tarjouksen asiakasmuutostyon to-
teuttamisesta my0s ennen aliurakoitsijalta saatua lisa- tai muutostyotarjousta.
Tama kuitenkin edellyttaa asiakaspalveluhenkildltéd kokemusta tai tietoa aliura-
koitsijan veloitusperiaatteista. Sen ansiosta asiakasmuutostydsta saadaan no-
peammin asiakkaalta varmistus, joka antaa hiukan lisdaikaa tyon toteutukseen.
Kuitenkin perustajaurakoitsijan kannalta tama on tietoinen riski, silla aliurakoitsi-
jan oikeus maarittaa itse lisatoista veloitettava summa voi ylittaa arvioidun, jol-
loin asiakasmuutostydsta voi tulla perustajaurakoitsijalle tappiollinen. Sen sijaan
aliurakoitsijalla teetettdvan muutostytn kustannukset voidaan arvioida kohtuulli-
sen tarkasti tehdyn urakkasopimuksen perusteella. YSE 1998 448:n mukaan
muutostdiden osalta kaytetd&n sopimusasiakirjoissa méaaritettyja muutostyohin-
toja tai niiden puuttuessa muutostyot hinnoitellaan omakustannushintaperiaat-

teella. (Rakennusurakan yleiset sopimusehdot. YSE. 1998; Savolainen 2012)
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Lisa- ja muutostdiden yhteys asiakasmuutostéihin asuntorakentamisessa

PERUSTAJAURAKOITSIJA

Asiakss Asiakaspalveluhenkild Aliurakoitsija

Ehdot asiakasmuutostdiden
tilaamiseen

Asiakasmuutostdiden

tarjouspyynto
& Asiakasmuutostdiden
aiheuttaman lisa- tai

muutostyon tarjouspyynto
Lisa- tai muutostyotarjous

Asiakasmuutostyotarjous K

Asiakasmuutostyodtarjouksen
hyvéksyminen ( tai

hylkdaminen)
N Asiakasmuutostyon

toteutuksen taytéantédnpano

Lisa- tai muutostyon

( toteutus

Lasku lisa- tai
muutostyosta

L~

Lasku
asiakasmuutostydsta

KUVA 4. Lisé- ja muutostéiden yhteys asiakasmuutostéihin aliurakoitsijan olles-

sa tyon toteuttajana

Kuvassa 4 on selvitetty asiakasmuutostdiden ja urakan lisa- ja muutostdiden
valista yhteyttd. Asuntorakentamisessa suurin osa lisa- ja muutostdista aiheutuu
asiakasmuutostoista ja vain pieni osa on rakennuttajan omia, esimerkiksi suun-
nitelmapuutteista aiheutuneita. Kuvassa 4 on esitetty yleispiirteisesti asiakas-
muutostyon aiheuttama menettelytapa, kun muutostyon toteutus kuuluu jonkin
aliurakoitsijan urakkasopimuksen mukaiseen tydsuoritukseen. Jos asiakasmuu-
tostyon toteutuksen vaatima tyosuoritus kuuluu perustajaurakoitsijan omalle
vastuulle, menettely muuttuu silté osin, etta aiheutuvasta lisé- tai muutostyostéa

ei tarvitse pyytaa tarjousta. Lisa- tai muutostyon kustannukset on kuitenkin saa-
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tava selville, aivan kuten aliurakoitsijan antamasta tarjouksesta selvida. Perus-
tajaurakoitsijan omana tyona tekeman lisa- tai muutostyon kustannukset voi-
daan selvittdd kustannuslaskennan avulla. (Uuden asunnon kauppa, ostajan
opas. 2006; Savolainen 2012.)

Asiakkaalle tehdylla asiakasmuutostyodtarjouksella on tarkea rooli koko asunto-
kaupan kannalta. Asiakkaan hyvaksyessa perustajaurakoitsijan tekemén asia-
kasmuutostyotarjouksen han samalla sitoutuu maksamaan tilaamansa muutos-
tyot. Asiakas on velvollinen maksamaan tilaamansa muutostyo6t tai niiden aihe-
uttamat kustannukset perustajaurakoitsijalle, vaikka asuntokauppa purettaisiin.
Taman vuoksi asiakkaalta saatava sitova vastaus asiakasmuutostyttarjoukseen
on oleellinen téiden toteutuksen kannalta. Ty6t aloitetaan vasta, kun asiakkaalta
on saatu sitoumus kustannusten maksamisesta. (Uuden asunnon kauppa, osta-

jan opas. 2006.)

Asiakaspalveluhenkild toimittaa tiedon tehtavistd muutostoista tydmaan tyon-
johdolle seka tiedottaa tydsta vastaavaa aliurakoitsijaa hyvaksytysta lisa- tai
muutostyotarjouksesta. Tydmaan tyonjohto vastaa tdiden yhteensovittamisesta.
Tyo6 toteutetaan sind ajankohtana, kun se yleisaikataulun mukaisesti kuuluu
tehda. Tarvittaessa tydmaan tyénjohto voi neuvotella tyon toteutuksen ajankoh-
dasta tyokohtaisesti. Useilla eri tydmailla on kaynyt ilmi, etta tarvittaessa téiden
suoritusajankohta voidaan neuvotella kaikille osapuolille parhaiten sopivaksi,

varsinkin jos t0ille ei ole sovittu lisdaikaa urakka-aikaan. (Tuohimaa 2012.)

Asiakaspalveluhenkild laskuttaa asunnonostajaa tilatuista muutostdista. Tavan-
omaiset muutosty6t voidaan hinnoitella valmiiden listausten perusteella, mutta
vaativammat muutokset voivat vaatia tarkempia laskelmia. Kuluttajasuojalain 8
luvun 25 8:n mukaan elinkeinonharjoittajalla ei ole velvollisuutta eritella kiin-
teahintaisen palvelun hintarakennetta, eli urakoitsija voi laskuttaa asunnon osta-
jalta kokonaissumman kaikista h&nen tilaamistaan muutostoista yhteensa.
Asiakasmuutosty6t voidaan myos laskuttaa useammassa erassa todiden etene-
misen mukaan. Asiakasmuutostdiden kustannuksia on kasitelty tarkemmin lu-
vussa 5.2. (sivulla 41). Aliurakoitsija laskuttaa perustajaurakoitsijaa lisa- ja muu-

tostoista ensisijaisesti tarjouksen mukaisesti tai jos hintaa ei ole maaritetty tar-
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jouksessa, hinta maaraytyy urakkasopimusten mukaisesti. (L 20.1.1978/38;
Kankainen — Siikainen 2004.)

Asiakasmuutostydprosessissa erityisen tarkeaa on, etta asiakaspalveluhenkilon
ja tydmaan tyonjohdon valinen yhteistyd toimii hyvin. Tydmaan yleistydnjohto
vastaa toiden yhteensovittamisesta, joten on tarkeaa, etta se tietdd muutostyot
mahdollisimman hyvissa ajoin. Tydmaan tyonjohto vastaa kaytannon toteutuk-
sen alullepanosta seka sen vastuulla voi olla myds tarvittavien materiaalien
hankkiminen. Tyon toteuttava tyontekija on joko rakennusliikkeen oma tyonteki-
j& tai jonkin aliurakoitsijan tyontekija. Asiakasmuutostdiden toteutuksessa nou-
datetaan kaikkia samoja sdaantdja kuin muussakin rakentamisessa, kuten hyvan
rakennustavan noudattamista ja tyot toteutetaan tyémaan tyénjohdon valvon-

nan alaisena. (Tuohimaa 2012.)

Asiakkaalla on mahdollisuus tarkastaa muutostyon tulos viimeistadn asunnon
luovutustarkastuksen yhteydessé ja asiakkaalla on oikeus reklamaatioon, kuten
muunkin asunnon osalta. Tavanomaiset muutostyot, jotka ovat samankaltaisia
kuin kyseisen rakennuskohteen ty6t, kuuluvat normaalin takuuajan piiriin. (Ra-
kennusurakan yleiset sopimusehdot. YSE. 1998; Uuden asunnon kauppa, osta-
jan opas. 2006.)

4.2 Tiedonkulku

Asiakaspalvelussa tiedonkulku asiakkaiden ja rakennusliikkeen valilla on erityi-
sen tarkeda. Asiakasmuutostoiden tilaaminen ja rakennustdiden edistymisen

seuranta vaativat molemminpuolista tiedonkulkua.

Osa rakennusliikkeista hoitaa tiedonkulkua edelleen kirjallisena postin valityk-
sella. Rakennusliike NCC hoitaa asiakasmuutostdiden sopimusasiat postitse
l&hetettavilla kirjallisilla tarjouksilla seka asiakkaan allekirjoituksella vahvistetuil-
la tilauksilla. (Yksilolliset muutokset. 2012.) Sahkoéinen tiedonkulku alkaa olla
hyvin yleistd myos rakennusalalla, joka perinteisesti on tunnettu olevan jaljessa
kehityksesta. Oulun Rakennusteho hoitaa valtaosan asiakasmuutostéiden so-
pimusasioista sahkdpostin valityksella. Sahkdpostin ehdottomia hyvid puolia on
se, etta tieto kulkee nopeasti, jolloin tieto saavuttaa osapuolet valittdbmasti. Tie-

donkulkuun ei sédhkoposti ole riittava, vaan asiakkaisiin ollaan Oulun Rakennus-
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teholla yhteydessa myos puhelimitse. Myos henkil6kohtaiset tapaamiset asiak-
kaan kanssa ovat mahdollisia. Tiedon kulun vélineella ei periaatteessa kuiten-
kaan ole valid, kunhan tieto kulkee ja asiakkaat saavat hyvaa palvelua. (Savo-
lainen 2012.)

Asiakasmuutostdissa ollaan siirtymé&ssa internetin kautta tapahtuvaan asiointiin,
kuten monella muullakin alalla. Esimerkiksi rakennusliike Sonell Oy on siirtynyt
netissa tapahtuvaan asiakasmuutostéiden tilausprosessiin (Asiakastyytyvai-
syyskysely. 2010). Oulun Rakennusteholla on menossa kehitysty6, jossa asia-
kasmuutostyOpalvelu siirtyy netissa tapahtuvaan asiointiin. Internetissa tapahtu-
va tiedonvalitys perustuu projektipankki-jarjestelmiin, jossa tietoja voidaan halli-
tusti jakaa eri osapuolten valilla. Tiedot ovat sahkoisessd muodossa, eika pape-
risia asiakirjoja enaa lilku osapuolten valilla. Ainoastaan pakolliset lain tai viran-
omaisten maaraamat asiakirjat joudutaan edelleen kasittelemaan paperiversioi-
na. Sahkdisten asiakirjojen ongelmana on ollut allekirjoitusten hyvaksymisen
todentaminen. Taméan vuoksi osa sopimuksista on edelleen tehtava paperille,

jolle virallinen allekirjoitus voidaan tehda. (Savolainen 2012.)

Esimerkiksi Haahtela-yhtiot ovat kehittaneet sahkdisia jarjestelmia tiedonhallin-
taan. Haahtela PRIS on internet-pohjainen jarjestelma, joka on suunniteltu ra-
kennusosapuolten valilla tapahtuvaan tiedon ja dokumenttien siirtoon ja jake-
luun. Projektipankissa voivat olla kaikki rakennushankkeen osapuolet, toki siten,
etta kaikki tieto ei ole kaikkien saatavilla vaan tieto liikkuu niiden osapuolten
valilla, joille se on tarkoitettu. (Séhkdiset tiedonhallintapalvelut. 2012.) Projekti-
pankissa esimerkiksi asiakas voi tehda asiakasmuutostyétarjouspyynnén, pe-
rustajaurakoitsija antaa siita tarjouksen, perustajaurakoitsija tehda aliurakoitsi-
jalle lisa- tai muutostyotarjouksen tai viranomainen tehda tydmaapaivakirjan
tarkastuksen ja kuittauksen. Projektipankki toimii paljon muuhunkin tiedonja-
koon ja asiakirjojen tallennukseen kuin pelk&staan asiakasmuutostdiden tai ra-

kennusurakan muutostoiden sopimiseen.

Projektipankki ei toimi itsestddn vaan se edellyttaa tyota. Koska kaikki tieto ja
asiakirjat ovat kootusti yhdessa paikassa, niiden hallinta on helpompaa. Projek-
tipankki vaatii sen, etta kaikki osapuolet sitoutuvat kayttdméaan sita. Projekti-

pankkien kaytto itsessédan vaatii vain vahan panostusta, silla niiden kaytto ei
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edellytd yleensad muuta kuin toimivan internetyhteyden seka tietokoneen. Pro-
jektipankit ovat palvelutuotteita, joita tarjoavat yritykset tekevét niilla liiketoimin-
taa, joten niiden kaytdsta joutuu maksamaan. Tulee kuitenkin huomioida, etté
projektipankki tuo hyotya niin paljon, ettd se kattaa kustannukset. (Sahkoiset

tiedonhallintapalvelut. 2012.)
4.3 Vaikutukset tuotantoon

Asiakkaan saadessa asiakasmuutosty6tarjouksen hanella on mahdollisuus hy-
vaksya tai hylata tarjous. Hyvaksymalla tarjouksen héan sitoutuu tarjouksessa
kerrotun hinnan maksamiseen. Hylkdamalla asiakasmuutostyétarjouksen muu-
tostybprosessi loppuu siihen, ilman etta siitd aiheutuu kustannuksia asiakkaalle.
Perustajaurakoitsijalle asiakasmuutostydtarjouksesta aiheutuu kustannuksia
vahintaan asiakaspalveluhenkilon tekeman tydpanoksen osalta. (Uuden asun-

non kauppa, ostajan opas. 2006.)

Rakennusliikkeen tydmaan tydnjohdon haastattelussa k&vi ilmi, etta asuntora-
kentamisen asiakasmuutosty6t ovat erittain tyolaita. Tyonjohdon tybaikaan se
vaikuttaa merkittavasti. Haastateltu vastaava tyonjohtaja Tuohimaa (2012) arvi-
oi asiakasmuutostoiden vievan tydajasta jopa yli neljdsosan, jos tydnjohtaja
vastaa tydmaasta yksin. Isompi tybmaa vaatii useamman tyonjohtajan, jolloin
etenkin rakentamisen sisatytvaiheessa voivat asiakasmuutostytt vaatia lahes

kokonaan yhden tyénjohtajan tydpanoksen.

Asiakaspalveluhenkild, joka monessa yrityksessa on joko asiakaspalveluinsi-
noori tai asiakaspalvelupaallikkd, on erittain tarkeassa osassa. Heidan tehta-
viinsa kuuluu olla yhteydessa moniin eri tahoihin. Mitd enemman muutostoita
tulee, sitd enemman heidan tydtaakkansa lisaantyvat. Asiakasmuutostyot ovat
lisdantyneet pitkan ajan kuluessa, joten asiakaspalvelun tydmaara kasvaa sita
mukaa. (Jantti 2006; Savolainen 2012.)

Tybmaalle asiakasmuutosty6t aiheuttavat lisatydtd muutenkin kiireisesséa sisa-
tyOvaiheessa. Se tuo tydmaalle lisaa liikennettd seka uusia urakoitsijoita ja tava-
ran toimittajia tydmaalla. (Tuohimaa 2011.) Asiakasmuutostyo6t voivat vaikuttaa
suoraan myos muihin tydsuorituksiin. Esimerkiksi asiakkaan tilaama kaluste-

muutos voi vaikuttaa sdhkokalustukseen, kuten valaisimiin. Valttamatta kukaan
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ei ole ollut tietoinen etukateen asiakasmuutostyon vaikutuksista valaisimiin, jo-
ten asia tulee ilmi vasta tyon toteutuksen yhteydessa. Vasta asiakasmuutostyon
toteutuksen yhteydessa ilmi tullut yhteys muihin téihin aiheuttaa ongelmatilan-
teen, jonka nopea ja oikealla tavalla tehty ratkaisu edellyttaa tyonjohdolta
osaamista. Pitkittyessaan ongelma yleensé pahenee ja siita aiheutuvat kustan-

nukset kasvavat.

Asiakasmuutostyo6t vaikuttavat myos tyontekijoiden tydskentelyyn tyémaalla.
Usein urakoitsijat pyrkivat tekemaén myds muutostytt samalla maaralla omia
tyontekijoita, koska se on selvasti edullisin vaihtoehto. Se voi kuitenkin tuoda
lisaa toita tyontekijoille palkan tai ajan lisaantymatta. Muutostyot ovat l&ahestul-
koon aina yksilollisia, eli jokainen muutosty6 on erilainen kunkin asiakkaan
asuntoon. Tama vaatii tyontekij6iltd huolellista perehtymistd mahdollisiin muu-
toksiin ennen toiden aloitusta. Tyon suorittajien huolellisuus ei aina ole riittavaa,
joten tydmaan tyodjohdolle lankeaa lisda valvottavaa. Lisa- ja muutostoiden to-

teutuksen valvonta aiheuttaa lisatoita tyonjohdolle. (Tuohimaa 2012.)
4.4 Muutostdiden aiheuttamat ongelmat

Muutostyot aiheuttavat monenlaisia ongelmia niin perustajaurakoitsijalle kuin
aliurakoitsijoille. Asiakkaiden haluamat muutosty6t ovat joskus liian vaikeita tai
jopa mahdottomia toteuttaa. Usein asiakkaat eivat ole rakennusalan ammattilai-
sia, joten he eivat ymmarra, mita muutostoita voidaan toteuttaa tai mita ei. Ra-
kennusliikkeen tehtava on kuitenkin viime kadesséa kertoa asiakkaalle, minka
vuoksi jotain muutostyo6ta ei voida toteuttaa. Rakennusliikkeen kannalta asia on
vaikea, silla hylkdamalla asiakkaan haluaman muutostydn se voi menettaa

maksavan asiakkaan.

Muutostoita tulee tydmaalle toteutettavaksi sitda mukaan kun asuntoja saadaan
myytya asiakkaille ja kun he ovat paattaneet haluamansa muutostyot. Ongelmia
aiheuttaa se, ettda muutostéiden tulessa tydmaalle yksitellen epasaanndllisesti
niiden hallinta tydmaalla on vaikeaa. Yksikdadn muutosty6 ei saisi hukkua ty6-
maan paperikasoihin tai eksya vaaraan paikkaan, mikali se aiotaan toteuttaa
kaytdnnossa. Myds muutostoiden oikea-aikainen tiedotus eteenpdain tyon suorit-

tajalle vaatii huolellisuutta. Yksikin virhe ketjussa, joka lahtee asiakkaan teke-
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masta tilauksesta paatyen asiakaspalveluhenkilon kautta aliurakoitsijalle seka
tydomaalle, aiheuttaa sen, etta muutosty0 jaa tekemétta tai se tehdaan asiak-
kaan toiveiden vastaisesti. Virhe voi tulla kalliiksi, silla muutosty6 joudutaan
usein siité huolimatta toteuttamaan, koska se on sovittu asiakkaan kanssa. Jal-
keenpain tehdyt muutostyot ovat huomattavasti kallimpia kuin oikeanaikaisesti
toteutetut. Ongelmien valttamiseksi tiedonkulkeminen kaikkien osapuolten valil-

|& nopeasti on ensiarvoisen tarkeda. (Tuohimaa 2012.)

Liilan myohéaisessa vaiheessa tydmaalle tulleet asiakasmuutostyot aiheuttavat
ongelmia. Mikali jokin tydsuoritus on ehditty aloittaa alkuperaisten suunnitelmien
mukaisesti ja tydmaalle tulee tieto kyseiseen tydsuoritukseen vaikuttavasta
asiakasmuutostydstd, vaaditaan nopeaa reagointia. Tydsuoritus voidaan kes-
keyttaa tai sitd voidaan muuttaa vastaamaan asiakasmuutostyon vaatimuksia.
Nopea reagointi edellyttdd tydmaan tyénjohdolta muiden téiden keskeytysta
asiakasmuutostyon vaatiman tydsuorituksen ohjaamisen vuoksi. Toiden kes-
keytys hidastaa tdiden etenemista ja lisaa toihin kuluvaa aikaa. (Tuohimaa
2012.)

4.5 Vaikutukset aikatauluun

Asiakasmuutosty0t eivat yleensa aiheuta muutoksia rakennushankkeen valmis-
tumisaikatauluun. Asuntorakentamiskohteet suunnitellaan, markkinoidaan ja
myydaan usein siten, etta niiden valmistumisaikataulu kerrotaan etukateen. RS-
kohteissa valmistumisaika tulee ilmoittaa turva-asiakirjoissa, joten arvioitu val-
mistumisaika on pakko ma&arata ennen kuin ensimmainen asunto on myyty. Pe-
rustajaurakoitsijan ylittdessa aikataulun voi siitd joutua maksamaan asiakkaille
myohastymissakkoa. Taman vuoksi muutostoille pitaisi varata ainakin pieni va-
ra-aika, jotta mahdolliset muutosty6t saadaan tehtya vaaditussa valmistumisai-

kataulussa. (Uuden asunnon kauppa, ostajan opas. 2006.)

Merkittdvimmat asiakasmuutostyot, jotka aiheuttavat isoja lisat6ita rakennus-
urakoihin, voivat vaativat enemman tyota kuin aikataulu antaisi myota. Talldin
pitaa lisata resursseja, mika yleensa tarkoittaa, etta tarvitaan lisda tybvoimaa.
Voidaan tarvita myos lisaa kalustoa, mikali tyévaiheita joudutaan tekemaan

paallekkain. Valmistumisaikatauluun kajotaan harvoin, koska se tulisi liian kal-
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liksi. Se vaikuttaisi lisdksi erittain negatiivisesti urakoitsijan maineeseen tehda

rakennuskohteensa luvatussa aikataulussa. (Peussa 2011; Tuohimaa 2011.)

Tybmaan yleisaikatauluun asiakasmuutosty6t voivat vaikuttaa joiltakin osin.
Yleisaikataulun muutokset vaikuttavat niin moneen asiaan, kuten aliurakoiden
suorituksiin, joten sen muuttamisessa pitaa olla erityisen huolellinen. Jos yleis-
aikataulua lahdetaan radikaalisti muuttamaan, silla voi olla negatiivisia vaikutuk-
sia paasta tavoiteltuun valmistumisaikatauluun. Tosin jos nayttaa silta, ettei
valmistumisaikatauluun paasta, yleisaikatauluun tehtavalla korjauksella voidaan
parantaa mahdollisuuksia rakennushankkeen valmistumiseen sovitussa ajassa.
(Tuohimaa 2012.)

Osa-aikatauluihin, kuten rakentamisvaihe- tai viikkoaikatauluihin muutoksia voi-
daan tehda. Erityisesti rakennuskohteen siséatydvaiheessa, jossa suurin osa
asiakasmuutostdista tapahtuu, aikataulumuutoksia joudutaan tekeméaan. Mikali
perustajaurakoitsijalla ei ole muutostéille yleisaikataulun kanssa yhteen sovitet-
tua muutostydaikataulua, aikataulun muutokset voivat olla vielakin merkitta-
vampia. Isoilla rakennusliikkeilla on jokaiselle kohteelle erikseen laadittu muu-
tostybaikataulu, joka antaa tasapuoliset lahtékohdat urakoitsijoille toimia ja koh-
telee myos asiakkaita tasapuolisesti. (Yksilolliset muutokset. 2012; Muutos-

tydohjeet. 2012; Sisustusvalinnat ja muutostyot. 2011.)

Perustajaurakoitsija voi ylittaa arvioidun valmistumisajan korkeintaan kolmella-
kymmenella vuorokaudella ilman seuraamuksia. Ylityksesta voi seurata vaka-
vimmillaan asiakkaalle oikeus kaupan purkuun seka hyvityksiin siita aiheutu-
neista kustannuksista. Jos rakennuskohteen valmistumiselle on annettu aikai-
sintaan - viimeistaan tapahtuva valmistumisaika, kohteen tulee valmistua kysei-
sen ajankohdan aikana ilman, etta perustajaurakoitsijalle aiheutuu seuraamuk-
sia. Valmistumisaikataulu on kerrottu turva-asiakirjoissa ja sen muuttaminen jo
ensimmaisen myydyn asunnon jalkeen on vaikeaa. Naiden syiden vuoksi asun-
torakentamisessa valmistumisaikataulu on melko joustamaton. (Uuden asunnon

kauppa, ostajan opas. 2006; Kankainen — Siikainen 2004.)
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4.6 Vaikutukset tydmaan yleis- ja yhteiskustannuksiin

Asiakasmuutostoiden ei pitaisi periaatteessa vaikuttaa tybmaan kannattavuu-
teen, koska muutosty6t pyritddn laskuttamaan asiakkaalta. Niilla on kuitenkin
vaikutus tydmaan yleis- ja yhteiskuluihin aivan kuten muillakin lisa- ja muutos-
toilla asuntorakentamisessa. (Kuisma 2010, 15.) Asiakasmuutostydt myos kas-
vattavat koko rakennushankkeen kustannuksia.

Asiakasmuutostyo6t vaikuttavat erityisesti tydmaan kuluihin ja sen seurauksena
lisdavat yleiskustannuksia (Tuohimaa 2011). Asiakasmuutostyot kasvattavat
tyonjohdon tydmaaraa. Lisaksi rakennuttajan asiakaspalvelun tydméara kasvaa,
joten sekin lisdé yleiskuluja. Rakennuttajan tulisikin huomioida naiden kustan-

nusten todellisuus laskettaessa asiakasmuutostyon kustannuksia.
4.7 Perustajaurakoitsijan liiketoiminta

Perustajaurakoitsijan liikketoiminta perustuu itse perustamiensa asunto-
osakeyhtididen toteuttamiseen ja myyntiin. Rakennusyritysten, kuten muidenkin
yritysten budjetti koostuu menoista ja tuloista. Budjetit ovat yritysten kilpailuky-
vyn kannalta niin tarkeaa tietoa, ettei niista ole yleisesti saatavissa tietoa lukuun
ottamatta yrityksen tekemaa vuosittaista tulosta seka liikevaihtoa. Perustajaura-
koitsijoiden budjetin koostumisesta on olemassa yleista tietoa kirjallisuudessa.
Tassa selvityksessa kaytettava tieto on Mika Lindholmin kirjasta Kustannushal-

linta rakennushankkeessa (2009).

Perustajaurakoitsijan menot koostuvat padasiassa tydmaakustannuksista, riski-
varauksesta, kustannusten nousuvarasta ja tydmaakatteesta (Lindholm 2009,
31-36). Naiden suhteelliset osuudet ovat yrityskohtaisia, mutta tydmaakustan-
nukset ovat melko vakiot eri yritysten valilla. Tydmaakustannukset ovat noin 80
prosenttia kokonaiskuluista. Riskivaraukselle ja kustannusten nousuvaraukselle
on yleensa varattu noin viiden prosentin osuus. Tyémaakate, joka sisaltaa
muun muassa yrityksen hallintokulut seka liikevoiton on noin 15 prosentin luok-
kaa. (Lindholm 2009.)

Perustajaurakoitsijan tulot koostuvat asuntojen myynnista saaduista tuloista.

Rakennushankkeen rakentamisen kustannukset maéaraytyvat jo suurimmaksi
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osaksi suunnitteluvaiheessa. (Lindholm 2009, 9.) Taman vuoksi my6s asuntojen
myyntitulot pitdéa maarittad hyvissa ajoin. Asuntojen hintoja voidaan korottaa
niiden kaupanteon jalkeen vain erittain painavista syista, jotka on esitetty luvus-
sa 2.4. Asuntojen kauppahintaa voidaan korottaa rakennushankkeen aikana
myymattomien asuntojen osalta, jos alkuperin suunniteltu asunnoista saatava
myyntitulo ei olekaan riittdva. Asuntojen kokonaishinnan siséltavaa asunto-
osakeyhtidlle tulevan lainan osuutta sen sijaan ei voida korottaa ilman turva-

asiakirjojen muuttamista. (Kankainen — Siikainen 2004; Tuohimaa 2012.)

Tybmaakustannukset koostuvat varsinaisten rakennusosien toteutuksen kus-
tannuksista seka kaytto- ja yhteiskustannuksista. Kaytto- ja yhteiskustannukset
sisaltavat tyonjohdon ja tydmaatekniikan kulut. Yrityksille kilpailukyvyn kannalta
keskeinen asia on kaytto ja yhteiskustannusten maara hankkeissa. (Lindholm
2009, 28-31.) Siksi niihin kiinnitetdan huomiota, koska tavoitteena on kannatta-

vuuden parantaminen.

Tybmaakate on yritysjohdon hankkeelle kohdistama tuotto-odotus, joka vastaa
myyntikatetta. Tydmaakatteeseen sisaltyy keskushallinnon kulut, muut hankkeil-
le kohdistamattomat kulut, korot, verot, poistot seké liikevoitto. (Lindholm 2009,
34-35.)

Perustajaurakoitsijan toiminnan kannattavuus perustuu hankkeista saatuun lii-
kevoittoon. Liikevoitto on osa tydmaakatetta, johon kuuluu myoés keskushallin-
non kulut. Keskushallinnon kulut koostuvat yleensa yrityksen johdon ja yrityksen
toimiston kuluista. Myos asiakaspalvelun kulut kuuluvat keskushallinnon kului-
hin. Asiakaspalvelun kulujen kasvu nakyy keskushallinnon kulujen kasvamise-

na, joka pienentaa liikkevoiton osuutta tydmaakatteesta. (Lindholm 2009.)
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5 ASIAKASMUUTOSTOIDEN KUSTANNUSTARKASTELU CASE-
TAPAUKSENA

Opinnaytetydssa on tarkasteltu yhté rakennusliike Oulun Rakennusteho Oy:n
kerrostalokohdetta. Kyseinen rakennuskohde on RS-jarjestelman mukainen
tyypillinen asuntorakennushanke. Rakennushankkeen todellisia kokonaiskus-
tannuksia vertailtiin asiakkaiden tilaamien muutostéiden kustannuksiin, jotta
saataisiin selville muutostdiden kustannusten merkitysta koko rakennuskohteen
kustannuksiin. Lisaksi kyseisen kerrostalokohteen asiakkaille tehtiin kysely
asiakastyytyvaisyydesta yhteistytssa rakennusliikkeen kanssa. Paapaino kyse-
lyssé oli muutostéiden vaikutuksessa asiakastyytyvaisyyteen seka asiakasmuu-
tostoiden merkityksessa kaupantekoon.

5.1 Asiakaskysely muutostdiden merkityksesta

Opinnaytetydn yhteydessa toteutettiin asiakastyytyvaisyyskysely yhdessa Oulun
Rakennustehon kanssa. Kyselylomake on liitteessé 2. Kyselyssa oli tarkoitus
selvittdd asiakasmuutostoiden merkittavyytta uuden asunnon ostajalle. Kyselys-
sa pyrittiin erottelemaan asiakkaat eri asiakastyyppeihin muun muassa ian pe-
rusteella seka silla, onko asunto ostettu sijoitus- vai omaan kayttoon. Kysely
l&hetettiin noin 30 Oulun Rakennustehon asiakkaalle sahkdpostilla. Kaikki asi-
akkaat ovat ostaneet asunnon vastikdan valmistuneesta Oulun Rakennustehon
tekemasta asuntorakennuskohteesta. Kyselylla pyrittiin selvittdmaan myos

asiakasmuutostodiden kustannusten merkitysta.

Asiakastyytyvaisyyskyselyn tavoitteena oli selvittda asiakasmuutostéiden mer-
kittavyytta asiakkaille, jotta voitaisiin vertailla muutostdiden aiheuttamien kus-
tannusten, asunnon myynnin ja asiakastyytyvaisyyden valista yhteytta. Asiakas-
tyytyvaisyyskyselyn tarkein kysymys oli selvittaa, kuinka merkittava tekija kau-

panteon kannalta oli mahdollisuus tilata muutost6itd asuntoon.

Kyselyn ehdoissa vakuutettiin vastaajille, etta vastaukset kasitellaan luottamuk-
sellisesti, suoria vastauksia ei kerrota tassa opinnaytetydssa eika vastauksia
anneta myodskaan asuntojen myyijalle, eli rakennusliikkeelle. T&han ehtoon paa-

dyttiin siksi, ettd vastaajat uskaltautuisivat helpommin vastaamaan.
38



Kyselyn tulokset

Kyselysséa vastausprosentti nousi odotettua korkeammaksi, noin 42 prosenttiin.
Kyselyn otoksen ollessa noin pieni vastausten perusteella ei voida tehda kovin
pitkalle vietyja paatelmia. Kuitenkin tulokset ovat hyvin suuntaa-antavia ja ne
vahvistavat tietoja, joita haastattelujen perusteella saatiin. Mydskaan otoksen
pienuudesta johtuen ei voida paatella, onko erityyppisten asiakkaiden valilla

suuria eroja.

Tuloksista kavi kuitenkin ilmi, ettéd asunnon omaan kayttoéon ostaneet seka sijoi-
tusasunnoksi ostaneet tilasivat muutostditd asuntoonsa. Silla mihin kayttoon
asunto ensisijaisesti oli tulossa, ei ollut kovin suurta merkitystéa asiakasmuutos-
téihin. Tulosten tarkastelussa tulee huomioida myés se, etta vastaajista kaikki
olivat tilanneet ainakin pienia muutostéita asuntoonsa. Todellisuudessa osa
asunnon ostajista ei tilaa muutostoita asuntoonsa lainkaan tai he ottavat vain
mahdolliset ilmaiset kaupantekijiisind annettavat muutostyot. Asiakkaita, jotka
eivat tilaa asiakasmuutostdita tai ottavat ainoastaan mahdolliset kaupantekijai-
sena annettavat muutostyot, on suunnilleen kolmasosa. My6s se tulee ottaa
huomioon, etta kyselya ei l&hetetty niille asunnon ostajille, jotka ovat ostaneet
asunnon kohteen valmistumisen jalkeen. Heidan osaltaan on mahdotonta tie-
taa, olisiko heilld ollut halua muutostdiden hankkimiseen tai hankkivatko he

muutostoitd mydhemmin omaan laskuunsa.

Suurimmalle osalla vastaajista mahdollisuus saada haluamansa muutostyot
asuntoonsa oli kaupanteon kannalta vahintaankin melko merkittava asia. Noin
40 prosenttia vastaajista piti muutostoéita niin merkittavana osana kaupantekoa,
ettd se oli kaupanteon ehto. Asiakasmuutostdiden ollessa asiakkaalla kaupan-
teon ehtona rakennusliike on suuressa roolissa. Asiakkaan tilaamien muutos-
toiden tekeminen tai siihen suostuminen voi olla ratkaisevassa roolissa kaupan-
teon kannalta. Myés tilanteessa, jossa asiakas punnitsee kahden eri rakennus-
likkeen valilla asunnon ostamista, voi asiakaspalvelulla ja asiakasmuutostéiden

toteutuksella olla ratkaiseva merkitys.

Asiakkaat olivat kyselyn perusteella hyvin tai erittain tyytyvaisia saamiinsa muu-

tostoihin. Rakennusliikkeen voidaan siis todeta onnistuneen erinomaisesti asia-
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kaspalvelussa asiakasmuutostdiden hoitamisessa. Asiakasmuutostéiden kus-
tannusten selvityksessa ja arvioinnissa tulee huomioida myo6s asiakastyytyvai-

syyden vaikutus yrityksen imagoon ja sitd myota yrityksen kilpailukykyyn.

Osa asiakastyytyvaisyydesta voi olla peraisin asiakasmuutostoista perittavista
kustannuksista tai niiden vaikutuksesta. Asiakaskyselyn perusteella suurin osa
asiakasmuutostdita tilanneista piti niista perittya lisdhintaa sopivana. Toki asiak-
kaille lahetetyssa kyselyssa olisi voinut olla erilaisia vastausvaihtoehtoja enem-
mankin kuin vain viisi. Esimerkiksi vaihtoehtona olisi voinut olla, etté lis&hinta oli
melko pieni. Todennakoista kuitenkin on, etta asiakkaat vastaisivat hinnan ole-
van sopiva, vaikka se olisi heidan mielestaan ollut halpa. Tarkein ja olennaisin
johtopaatds asiakasmuutostoista perittavasta lisahinnasta kyselyn perusteella
on, etta asiakkaat pitivat hintaa sellaisena, ettéd he uskovat sen vastaavan todel-
lisuutta. Jos asiakkaat eivat olisi olleet tyytyvaisia hintaan tai he eivat olisi usko-

neet hinnan vastaavan kustannuksia, he olisivat todennékdisesti sen kertoneet.

Vain yksi vastaajista piti asiakasmuutostoista perittavia hintoja osittain lilan kor-
keina. Vastaaja perusteli muutostoista perittavan hinnan olevan kalliimpi kuin
sen hankkiminen itse kaupasta. Asiakasmuutostoiden kustannukset eivat muo-
dostu pelkastd materiaalien erotuksesta, joka todennakoisesti on jaanyt vastaa-
jalle epaselvaksi. Vastauksista voidaan kuitenkin todeta, etta kyseinen asiakas
oli hyvin tyytyvainen saamiinsa muutostoihin, joten kustannukset eivat ilmeisesti

kuitenkaan olleet suuressa roolissa.

Kaiken kaikkiaan kyselyn perusteella havaittiin niiden asiakkaiden, jotka olivat
tilanneet asiakasmuutostoita, olleen tyytyvaisia Oulun Rakennusteho Oy:lta
saamaansa palveluun. Kyselyssa asiakkaiden tyytyvaisyys kaupanteon sujumi-
selle keskiarvona oli 9,0 asteikolla yhdesta kymmeneen. Asiakasmuutostoita
tilanneet asiakkaat ovat enemman kontaktissa yrityksen kanssa kuin ne, jotka
eivat muutostdita tilanneet. Voidaan siis todeta asiakkaiden olleen tyytyvaisia
yrityksen toimintaan. Koska kyselyssa ei saatu vastauksia niiltd asiakkailta, jot-
ka eivat muutostoita tilanneet, ei asiakastyytyvaisyytta pystyta arvioimaan ko-
konaisuudessaan. Se ei ollut kyselyn tavoitteena, joten kysely onnistui melko

hyvin.
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5.2 Muutostdiden kustannusten selvittdminen

Asuntorakentamisessa lisd- ja muutostyot ovat pienessa osassa. Ville Laine
(2005) kertoo kirjassaan Kirsi Soikkelin ja Jouko Kankaisen esittdamasta tutki-
musaineistosta, jonka mukaan asuntotuotannossa lisa- ja muutostéiden keski-
maarainen osuus suhteessa paaurakkaan oli 1,4 prosenttia. Pienestd muutos-
ja lisatdiden osuudesta asuntorakentamisen tydmaakustannuksiin tukee myds
tehdyt haastattelut. Perustajaurakoitsijalta lahtdisin olevia lisd- ja muutostéita ei
kaytannossa tehda juuri lainkaan tai ne pyritdan pitamaan hyvin pienina (Tervo-
la 2012; Tuohimaa 2011). Suurin osa lisa- ja muutostoista on peraisin asiakas-

muutostoista.

Asiakasmuutostdiden kustannukset eivét ole kovin merkittdva osa rakentamisen
kokonaiskustannuksia. Aki Jantti (2006) on opinnaytetydssa todennut asiakas-

muutostoiden olevan noin yhden prosentin luokkaa rakentamiskustannuksista.

Oulun Rakennustehon yhden kerrostalokohteen asiakasmuutostdiden osalta

muutostodiden osuus oli vielakin pienempi. Asiakasmuutostoiden osuus jai rei-
luun puoleen prosenttiin rakentamiskustannuksista (liite 3). Asiakasmuutostoi-
den osuus rakentamiskustannuksista kuitenkin vaihtelee vuosien ja kohteiden
mukaan (Savolainen 2012). Kuitenkin tulee ottaa huomioon, etta kyseisessa

rakennuskohteessa asiakasmuutostoiden puolen prosentin osuus rakentamis-
kustannuksista ei sisalla kaikkia asiakasmuutostdiden aiheuttamia kustannuk-

sia.
5.2.1 Asiakkailta perittdvd maksu asiakasmuutostoistéa

Asiakkailta perittava maksu tai lisdhinta muutostdista on jokaisen perustajaura-
koitsijan paatettavissa. Lisahintaa ei voida lisdtd kauppahintaan vaan se tulee
laskuttaa asiakkaalta erikseen. (Luku 2.2.) My6skaan muutostdista perittavaa
hintaa ei tarvitse lain mukaan eritell&, mutta niin voidaan menetella asiakkaan
halutessa. Useita muutostdita tilaava asiakas ei voi tietda eritteleméttomasta
lisdhinnasta, miten hinta méaraytyy kunkin muutostytn osalta. Rakennusliike
voi periaatteessa keksia lisdhinnan, mutta usein hinta maaraytyy tiettyjen yritys-

kohtaisten kaytantdjen mukaisesti.
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Osa rakennusliikkeista kayttaa asiakasmuutostoiden hinnoitteluun omakustan-
nusperiaatetta. Omakustannushinta kattaa kaikki muutostoista aiheutuvat kus-
tannukset, mutta se ei sisalla katetta. Omakustannushinnoittelussa asiakkaalle
pystytdan perustelemaan hinnan maaraytymisen perusteet, vaikkakaan se ei
olisi pakollista. Rakennusliike voi esimerkiksi kertoa asiakkaalle aliurakoitsijan
osuuden seka muiden kustannusten, kuten kuljetuskustannusten osuuden perit-
tavasta hinnasta. Talla tavoin asiakkaalle luodaan avoin ja luotettava tunne sii-
ta, ettei hantéa pyritd rahastamaan muutostoistd, jotka rakennusliike tekee yk-
sinoikeudella. Perustajaurakoitsijat ovat yrityksia, jotka pyrkivéat tekeméan voit-
toa omistajilleen, joten ne eivat voi harrastaa hyvantekevaisyytta antamalla
muutostoitd alle omakustannehintaan. Talléin rakentamisen tuotto tulee asun-

non myyntihinnan sisaltamasta katteesta, ei asiakasmuutostdiden myynnista.

Keskustelussa Oulun Rakennustehon tydnjohdon seka asiakaspalvelusta vas-
taavan henkilon kanssa kavi ilmi, ettd muutostoista veloitettava hinta perustuu
pitkalti aliurakoitsijoilta saatuun muutos- tai lisatyttarjouksen mukaiseen kus-
tannukseen. Aliurakoitsijan muutos- tai lisatyotarjouksen kustannus on se, jonka
rakennusliike joutuu itse siitd maksamaan. Asiakkaalta perittava maksu siséaltaa
aliurakoitsijan osuuden seka 12 prosentin yleiskustannuslisan, joka perustuu
YSE 1998:n pykalaan 47.1. Kuitenkin on huomattava, etta YSE on tarkoitettu
elinkeinonharjoittajien valisiin sopimuksiin eika siind mainittavien asioiden kaytto
valttamatta ole jarkevéaa kuluttaja-asiakkaiden kanssa. Toisaalta YSE 1998:n
mukainen yleiskustannuslisa on tarkoitettu juuri maarittdmaan yleisella tasolla
rakennusyrityksen muiden kustannusten osuuden suhteessa toteutettavan tyén

kokonaiskustannuksiin.

Asiakasmuutostdiden kokonaiskustannusten maarittamisessa tulisi ottaa huo-
mioon useita eri seikkoja, jotka vaikuttavat kustannusten muodostumiseen.
Esimerkiksi aliurakkasopimusten sopimustekniset asiat vaikuttavat kustannuk-
siin valillisesti. Esimerkkitapaukseksi voidaan ottaa asiakkaan tilaama kylpy-
huoneen laatoitusten muutostyd. Aliurakkasopimus laatoitustyosta ei sisalla
laattojen ja saumalaastien tytmaalla tapahtuvaa siirtoa, vaan ne ovat perusta-

jaurakoitsijan vastuulla. Kustannusten maarittamisessa tulisi tietda, kuinka pal-
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jon aliurakoitsijalle kuulumaton siirtoty6 aiheuttaa lisatdita perustajaurakoitsijalle

itselleen.

Toinen merkittdva asia ovat tyon johtaminen ja sen aiheuttamat kustannukset.
Pienikin asiakasmuutostyd aiheuttaa tydmaan tyonjohdolle lisatyota, kun tydn-
tekijoita pitdd ohjeistaa muutostdiden aiheuttamissa toissé. Yleiskustannuslisa
siséltda periaatteessa tydmaan vastaavan tyonjohtajan tyépanoksen kustan-
nukset seka rakennusliikkeen toimistokulut, mutta se ei missaan tapauksessa
riitd kattamaan kustannuksia pienissa asiakasmuutostdisséa, joista asiakkaalta
perittava kustannus on pieni. Pienissa asiakasmuutostdissa todelliset kustan-
nukset kohoavat helposti omakustannushintaa korkeammaksi johtuen siita, etta
muutostyon aiheuttamat tydpanokset ovat suuret suhteessa kokonaiskustan-
nuksiin. Useat pienet asiakasmuutosty6t voivat aiheuttaa suhteessa paljon suu-

remmat todelliset yleiskustannukset, kuin yksi iso asiakasmuutostyd.

Kustannusten maaraytyminen ei kuitenkaan ole yksinkertaista. Kustannukset
riippuvat pitkalti tdiden luonteesta. Myo6s asiakkaalla on merkitysta kustannusten
muodostumiseen. Jokainen asiakkaan pyytama tarjouspyyntd asiakasmuutos-
toista aiheuttaa kustannuksia. Asiakkaat voivat pyytaa useitakin erilaisia vaihto-
ehtoisia tarjouksia. Jokaisen tarjouspyynnon selvittdminen ja laskeminen aiheut-

taa kustannuksia, vaikka asiakas ei edes tilaisi lainkaan muutostoita.

Jos rakennusliike perii asiakkailta asiakasmuutostoista tayden hinnan, joka pi-
taa sisallaan kaikki oleelliset kustannukset mukaan lukien yritykselle voittoa
tuottava kate, voivat kustannukset kohota asiakkaan kannalta merkittavan kal-
liiksi. Asiakasmuutostéita eivat kuitenkaan kaikki asiakkaat tilaa, joten raken-
nusliikkeen on hyva tarkastella tilannetta, jonka perusteella muutostoista hintaa
peritadn. Kalliit asiakasmuutostythinnat aiheuttavat riskin menettaa potentiaali-
sia asiakkaita. Toisaalta halvat asiakasmuutostyohinnat aiheuttavat riskin sille,

ettd rakennusliike tekee tappiota asiakasmuutostoista.

5.3 Todellisten kustannusten muodostuminen ja kustannustoteutuman

vaaristyminen

Tyomaalla tehdyn tutkimuksen mukaan kustannustoteutuma ei vastaa taysin

todellisuutta. Haastattelussa vastaava tyonjohtaja Tuohimaa (2012) totesi lisa-
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ja muutostoiden kustannusten vaaristymisen olevan yleista. Siihen on erityisesti
syyna se, ettei aliurakoitsijoiden laskutuksesta kay ilmi kustannusten jakautumi-
nen eri suorituksille. Urakoiden laskuja tulee maksettavaksi sitd mukaa, kun
kohteen rakentaminen edistyy. Samoin kay lisa- ja muutostéiden laskuille. Sa-
moissa laskuissa on niin urakkaan kuuluvia kuluja, kuin myds lisa- ja muutostoil-
le kuuluvia kuluja. Tuohimaan mukaan lisa- ja muutostdiden materiaalien osuu-
det ovat aliurakoitsijat kohtuullisen hyvin eriyttaneet laskuihin omiksi osuuksiksi
tai ne ovat kokonaan eri laskuilla. Sen sijaan etenkin lisa- ja muutostoissa tyon
laskutus on usein siséllytetty samaan aikaan tehtavan alkuperaisen aliurakka-

sopimuksen mukaisen tyon laskutukseen.

Virheelliseen laskutukseen ei ole selvaa syyta. Koska aliurakoitsijan lisé- tai
muutostyotarjouksessa on kerrottu koko tydsta perittava veloitushinta, voitaisiin
olettaa aliurakoitsijan laskuttavan juuri sen hinnan tyésta kokonaisuudessa si-
saltden myds materiaalit. Jos aliurakoitsija laskuttaisi perustajaurakoitsijaa lisa-
ja muutostoista jokaisen osalta erillisella laskulla tai yhteisella laskulla, jossa on
eritelty kulujen muodostuminen, helpottuisi lisa- ja muutostéiden kustannusseu-
ranta perustajaurakoitsijan kannalta. YSE 1998:ssa ei kuitenkaan ole ehtoja
maksun erittelyyn, joten se perustuu vapaaehtoisuuteen. Laskujen maksutavas-
ta ja ehdoista voidaan sopia aliurakkasopimuksessa molempien osapuolten

suostumuksella.

Lis&- ja muutostytlaskujen ollessa eritteleméattdmié kulujen osoittaminen omille
litteroille ei ole aina mahdollista. Osa lisd- ja muutostéille kuuluvia kuluja menee
alkuperaisen suorituksen mukaisille litteroille. Esimerkiksi laatoitustydlle varattu
littera voi ylittyd alkuperaisesta arviosta, koska aliurakoitsijan lisa- ja muutosty6-
veloitukset ohjautuvat sille. Puolestaan varsinaiselle lisé- ja muutostéille varatul-
le litteralle ei ohjaudu sille kuuluvia kustannuksia. Opinnaytetydssa tehdyssa
selvityksesséa kyseltiin myds muilta tydnjohtajilta mielipidettd rakennuskohteiden
lisd- ja muutostdiden kustannusten jakautumisesta. Kavi ilmi, ettd muidenkin
tydnjohtajien mielestd rakennuskohteiden lisa- ja muutostyoélitteralle ei ohjaudu
kaikkia sille kuuluvia kuluja. Lisa- ja muutostdiden kaikki kulut tulisi saada niille
varatulle litteralle, jotta kustannusten maaraa pystytddn hyddyntamaan tulevissa

rakennushankkeissa. Tyonjohtajat ovat myds yleensa vastuussa tydmaansa
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tuloksesta, joten heille on tarkead, etta kustannusseuranta perustuu todellisiin
kustannuksiin. Heiddn mukaansa lisé- ja muutostdista aiheutuvat kustannukset

tulevat tydmaan tappiolliseksi tulokseksi, mikali niita ei ole voitu sijoittaa oikealle
litteralle.
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6 ASIAKASKYSELYN JA KUSTANNUSTARKASTELUN TULOK-
SET

Asuntorakentamisessa lisa- ja muutostyot ovat ainoastaan pieni osa hankkeen
kustannuksista, silla niiden osuus on korkeintaan joitakin prosentteja kokonais-
budjetista. Lisa- ja muutostyot koostuvat padosin asiakasmuutostoista. Raken-
nuttajan eli perustajaurakoitsijan tekemia lisa- ja muutostéita on erittdin vahan.
Perustajaurakoinnissa ylimaaraisten kustannusten riski on perustajaurakoitsijan
vastuulla, mink&a vuoksi rakennushankkeet pyritdan suunnittelemaan siten, ettei
ylimaaraisia kustannuksia tule. Rakennushankkeet suunnitellaan huolellisesti
lisd- ja muutostoiden valttamiseksi ja hankkeen budjetissa niihin varaudutaan

riskivarauksella.

Lisé- ja muutostydt, jotka eivat aiheudu asiakasmuutostdista, ovat yleensa pie-
nia, esimerkiksi suunnitelmien virheellisyydesta tai yllattavasti tulevista toista
johtuvia muutoksia, joihin ei suunnittelulla ole voitu varautua. Tallaiset lisé- ja
muutostyot voidaan aktiivisessa rakennushankkeen kustannusseurannassa kor-
jata kustannusarvioon, jolloin kustannukset eivat kohdistu lisé- ja muutostéille.
Lisa- ja muutostodiden kustannukset kuitataan rakennushankkeen riskivarauk-

Sessa.

Asiakastyytyvaisyyskyselyn perusteella selvisi, etta asiakkaat, jotka olivat tilan-
neet asiakasmuutostditd, pitivat muutostditd merkittdvana tekijané asunnon os-
ton kannalta. Noin 60 prosenttia vastaajista piti asiakasmuutostoéita niin merkit-
taving, etta ne vaikuttivat asunnon ostoon. Puolestaan 40 prosenttia vastaajista
kertoi asiakasmuutostoiden olleen ehtona asuntokaupan tekemiseen. l1alla tai
silla, oliko asunto hankittu omaan vai sijoituskayttoon, ei kyselyn mukaan ollut
merkitystd asiakasmuutostdiden tilaukseen. Asiakaskyselyssa ei saatu vastauk-
sia asiakkailta, jotka eivat olleet tilanneet asiakasmuutost6itd. Heité kuitenkin oli
myds kyselyn osallistujissa seka kyseisen kerrostalokohteen asiakkaissa. Sel-
vaa on, etteivat kaikki asunnonostajat halua asiakasmuutostoita, eli ne eivat ole

kaikille merkittava tekijd asunnonoston kannalta.
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Asiakaskyselyssa selvitettiin myos asiakkaiden tyytyvaisyytta asiakasmuutos-
téihin. Saatujen tulosten perusteella asiakasmuutostdita tilanneet asiakkaat oli-
vat tyytyvaisia heille tehtyihin muutostoéihin. Asiakasmuutostéiden hinta saattaa
olla yksi peruste hyvaan asiakastyytyvaisyyteen. Asiakasmuutostoista veloitet-
tava hinta oli asiakkaiden mielesta sopiva, mutta saatu hinta ei riitd kattamaan
perustajaurakoitsijalle tulevia kustannuksia, jos asiakasmuutostydt hinnoitellaan
niista aiheutuvien suorien kustannusten perusteella. Asiakasmuutostoista ai-
heutuvien valillisten kustannusten huomiotta jattaminen asiakasmuutostoiden
hinnoitellussa aiheuttaa usein perustajaurakoitsijalle tappiota, mutta asiakas-
muutostdiden edullisuus asiakkaalle tuo asiakastyytyvaisyytta.

Asiakastyytyvaisyys luo yritykselle positiivista imagoa, mika tulisi ottaa huomi-
oon asiakasmuutostdiden kustannusten tarkastelussa. Asiakasmuutosty6t voi-
vat aiheuttaa tappiota kustannustarkastelussa, mutta kun huomioidaan yrityk-
sen lilkketoiminta ja asiakastyytyvaisyydella saavutettu positiivinen yrityskuva,
voi asiakasmuutostdiden aiheuttama tappio kuittaantua pois. Asiakasmuutos-
toista aiheutuvan tappion ja asiakastyytyvaisyydesta tulevan voiton arviointi lu-
kuarvoilla on erittdin vaikeaa, eika se todellisuudessa ole edes jarkevaa. Asia-
kasmuutostoista tuleva tappio voidaan myds osoittaa rakennushankkeen bud-
jettiin varatulle riskivaraukselle. Riskivarauksen kattaessa tappion asiakasmuu-
tostoista tulevat ylimaaraiset kustannukset menevat asiakkaiden maksettavaksi

asunnon kauppahinnan sisalla.

Asiakasmuutostéiden osuus asuntorakentamisessa on pieni kustannusten tar-
kastelussa. Niiden aiheuttamat muut seuraukset ovat kuitenkin suuremmat.
Asiakasmuutostyot ja niiden aiheuttamat lisa- ja muutosty6t teettavat paljon toi-
ta. Asiakaspalvelun seka tydmaalla tydjohdon ja tydntekijoiden tydémaaréa kas-
vaa. Muutostdihin kaytetty tydpanos on pois muusta tyosta. Tydomaan tyonjoh-
dolle asiakasmuutostdista aiheutuva tyémaara vie suuren osan tydajasta eten-
kin tydmaan sisatdiden aikaan, joka on muutenkin kiireinen tyovaihe. Asiakas-
muutostoiden tuottaman tyomaaran kasvu lisdé asiakaspalvelun seka tyonjoh-
don kustannuksia, mutta ndiden kustannusten arviointi lukuina on vaikeaa. Kus-
tannusten lisays voidaan huomioida esimerkiksi rakennushakkeen kustannus-

arvioon kiinteille kuluille tulevalla lisaosuudella.
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Lisé- ja muutostoiden teettaminen aliurakoitsijalla vaaristaa rakennushankkeen
kustannusseurantaa, koska aliurakoitsijoiden lisa- ja muutostoista tekemat ve-
loitukset sekoittuvat varsinaisiin urakan veloituksiin. Varsinaisen urakkasuori-
tuksen kustannusten mukana olevat lisa- ja muutostyot jaavéat erottelematta
kustannusten kirjaamisessa litteroille. Tydmaiden tyonjohtajien selvitysten pe-
rusteella lisé- ja muutostoiden kustannukset niille varatulla litteralla eivat sisalla
kaikkia todellisia kustannuksia. Varovaisen arvion mukaan noin yksi kolmasosa
lisd- ja muutostoiden kustannuksista ohjautuu alkuperaisen tyon kustannuksiin.
Osan lisé- ja muutostéiden kustannuksista jaadessa pois niiden litteralta kus-
tannukset tuottavat tappiota tydmaan tulokseen. Lis&- ja muutostéiden kustan-
nukset olisi helppo osoittaa omalle litteralleen, mikali aliurakoitsijat velvoitettai-
siin tekeméaan lisa- ja muutostdista erillisen laskutuksen tai urakkaan kuuluvien

téiden osuus eroteltaisiin lisa- ja muutostdiden osuuksista laskuissa.
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7 YHTEENVETO

Asuntorakentaminen kehittyy koko ajan yleisen kehittymisen mukana. Ihmisten
vaatimustaso nousee koko ajan elintason nousun myota. Yksilolliset talot ovat
olleet jo vuosia haluttuja omakotitalomarkkinoilla, mutta nyt myés asunto-
osakkeiden ostajat vaativat entistd enemman yksiléllisia asuntoja. Rakennus-
likkeet pyrkivat palvelemaan entista paremmin yha valveutuneempia asunnon
ostajia. Se tietdaa rakennusliikkeille haasteita, jotka eivat kuitenkaan ole mahdot-
tomia toteuttaa. Nykyaikainen asuntorakentaminen ei ole pelkkaa sarjatuotan-
toa, vaan jokainen asunto tehd&én yksilollisesti.

Asiakasmuutostyot kasvattavat rakentamisen kokonaiskuluja, mutta kannatta-
vuus voidaan pitaé entisella tasolla. Se vaatii tydtd enemman, mutta tyéllekin
pitdéd loytda maksaja. Asiakasmuutostoiden kustannukset tulisi selvittaa perin-
pohjin, jotta niiden vaikutukset budjettiin ja sitd myota kannattavuuteen saatai-
siin selville. Etenkin muutostoiden parissa tydskentelevien tyontekijoiden tyo-
panoksen arvioiminen ja arvostaminen toisi tietoa muutostdiden vaikutuksista
kustannuksiin. Asuntorakentamisessa asiakasmuutostdiden osuuden kustan-
nuksista pysyesséa noin yhden prosentin paikkeilla asiakasmuutostéiden toteut-
tamisesta ja hinnoittelusta mahdollisesti tulevat tappiot pysyvat pienind. Raken-
nusliikkeen on kuitenkin hyva varautua asiakasmuutosttiden negatiiviseen tu-

lokseen.

Tybmaalle eli rakentamisen tuotantoon muutostyo6t tuovat haasteita. Asiakas-
muutostyot eivat ole mahdottomia toteuttaa, mutta riskit siihen, etta tehdaéan
virhe tyon toteutuksen jossain vaiheessa, ovat melko suuret. Riskien pienentéa-
miseen on olemassa keinoja, mutta mitka niista sopivat parhaiten millekin ra-
kennusliikkeelle tai rakennustyontekijélle, vaatisi sekin lisaselvityksia. Kyse on
pitkalti informaatioketjusta, jonka tulisi sdilya katkeamattomana sen alusta lop-
puun. Nykyaikana suurin osa informaatiosta liikkuu sahkodisessd muodossa.
Rakennusalallakin kehitys liikkuu koko ajan sahkdisen informaation suuntaan.
Yha kuitenkin rakennusalalla informaatiota muutetaan s&hkoisesta muodosta
manuaaliseen muotoon, jolloin riskit informaatioketjun katkeamiseen kasvavat.

Vaikka asiakasmuutosty6t etenisivatkin koko ketjun sahkdisena tietona tyén
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suorittajalle, mahdollisuus, etté tieto ei saavu perille, ei poistu. Sahkoiset inter-
netin valityksella toimivat projektipankit yleistyvat koko ajan rakentamisessa, ja
siihen suuntaan rakennusyritysten kannattaakin panostaa toiminnan tehostami-

Sessa.

Asiakasmuutosty6t eivat ole suurta bisnestd, mutta niiden tekeminen tai teke-
matta jattaminen vaikuttavat suurelta osin koko asuntorakentamisen kannatta-
vuuteen. Rakennusliikkeet ovat alkaneet palvella asiakkaita naiden vaatimuk-
sesta. Asiakkaiden tulee kuitenkin itse olla valveutuneita, silla muutosty6t ovat
tiukasti sidottuja aikatauluun. Muutostoiden teettaminen on mahdollista, kunhan
on ajoissa liikkeella. Asiakasmuutostéiden toteuttaminen parantaa asiakastyyty-
vaisyytta. Asiakastyytyvaisyys heijastuu yrityksen imagoon ja vaikuttaa siten

valillisesti yrityksen tekeméaan liikevaihtoon ja tulokseen.
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