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Asuntorakentamisessa asukasmuutosty6t ovat yksi olennainen osa rakennus-
prosessia. Asukasmuutostdilla tarkoitetaan asunnon ostajan tilaamia muutostoi-
ta tarpeidensa mukaisen kodin luomiseksi. Kaytdnnén toteuttamisessa asukas-
muutostydprosessin kohdalla on monesti kehittamisen varaa.

Opinnaytety6n tavoitteena oli selvittéda perusteellisesti rakennusliike Lapti Oy:n
asukasmuutostydprosessin vaiheet. Tarkoituksena oli kuvata prosessi mahdolli-
simman tarkasti asukasmuutostydprosessiin liittyvat osapuolet ja heidéan tehta-
vakuvaukset huomioiden. Liséksi tarkoituksena oli myds perehtya asukasmuu-
tostdiden aiheuttamiin ongelmiin.

Aluksi perehdyttiin yleisesti asukasmuutostdihin. Asukasmuutostydprosessiku-
van selvittamisen jalkeen tutkittiin asukasmuutostydprosessin vaiheita raken-
nusliike Lapti Oy:ssa haastattelemalla asukasmuutosinsinddreja ja vastaavaa
tydmaamestaria sahkopostitse seka tuotantojohtajaa suullisesti. Sahkdposti-
haastattelulla selvitettiin my6és asukasmuutostoiden aiheuttamien ongelmien
iImentymia ja niiden vaikutuksia rakennusprosessissa. Opinnaytetydssa selvitet-
tiin myds kahden valmistuneen rakennuskohteen toteutuneita tuottoja lisa- ja
muutostoiden osalta.

Opinnaytety6ssa laadittiin kuvaus rakennusliike Lapti Oy:n asukasmuutostyo-
prosessista. Asukasmuutostdiden parissa tyoskentelevien osapuolten tyétehta-
vat eriteltiin sekéa asukasmuutoksissa ilmenevéat ongelmat pystyttiin esittamaan
ja léytamaan ongelmien aiheuttajat. Havaittiin, etta suurimmat ongelmat asu-
kasmuutostoissa voivat aiheutua esimerkiksi kommunikoinnin puutteellisuudes-
ta. Tarkastelemalla kahta rakennuskohdetta asukasmuutostdiden ndkdkulmasta
paastiin siihen tulokseen, ettd asukasmuutostoilla tavoitellaan asiakastyytyvai-
syyden kautta yritykselle hyvaa mainetta ja kilpailukykya.
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One of the essential part of housing construction is apartment modification.
Apartment modification means the modifications orders into the apartment
which client has bought from a construction company, under construction. The
process of apartment modification in construction companies has usually room
for development in practice.

The purpose of this thesis was to clarify the phases of the apartment modifica-
tion process in a construction company called Lapti Ltd. The target was to de-
scribe the process as precisely as possible, taking into account to parties and
their tasks in the process. The purpose was also to become familiar with the
problems of apartment modification.

At first, the purpose was to become familiar with the subject of apartment modi-
fication. After that it was time to study the phases of the apartment modification
process in Lapti Ltd. Exploring the phases was done by interviewing the com-
pany’s engineers and builders by e-mail. By interviews, all the problems and
their causes in apartment modification process were clarified. Also there were
two constructions which yields were compared.

The describing of Lapti Ltd’s apartment modification process was done and all
the tasks of the employees working with the apartment modification were speci-
fied. Problems and causes of the problems were mostly found. Comparing the
two constructions of apartment modification’s view, it was clear that apartment
modification were done just to get reputation and pleased clients.

Keywords: Apartment modification process, apartment modification, construc-
tion
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1 JOHDANTO

Asukasmuutosty6t ovat yha tarkeampi ja oleellisempi osa asuntorakentamista.
Rakennuskohteiden eri tydvaiheissa asiakkailta tulee usein tilauksia muutoksille
tai lisayksille koskien asiakkaan ostamaa asunto-osaketta. Tilaukset muutos- ja
lisatoille pyritdéan toteuttamaan niin, etté ne eivat ne aiheuta ylimaaraista tyota,
ylimaaraisia kustannuksia tai ongelmia rakennusprosessissa. Asukasmuutos-
tyot ovat usein vaikeita ilman toimivaa muutosjarjestelmaa, joka minimoi asu-
kasmuutostydprosessiin liittyvia haasteita. Asukasmuutosjarjestelman tulisi olla
selked, johdonmukainen ja vakiintunut tydprosessi, jonka hoitaisivat yrityksessa
ne henkil6t, jotka ovat perehtyneet asukasmuutostéihin ja joilla on riittava teknil-

linen ja taloudellinen osaaminen.

Ongelmina asukasmuutostydprosessissa voivat olla esimerkiksi toimiston ja
tydmaan valisen kommunikoinnin hairiét seka asiakkaan ja rakennusliikkeen
valisessa kommunikoinnissa ilmenevét vaikeudet. Muun muassa ndma seikat

aiheuttavat aikataulujen muutoksia ja kustannusten kasvamista.

Opinnaytetyon tilaajana toimii Ouluun 1990 perustettu rakennusliike Lapti Oy,
joka rakentaa paaasiassa asuinkerros-, rivi- ja luhtitaloja seka paivakoti- ja hoi-
vatiloja. Rakennusliikkeen toimintaan kuuluu myos toimisto-, liike- ja myyntitilo-
jen rakentaminen. Lapti Oy:n toiminta sijoittuu paaasiassa Ouluun, Kuopioon ja
paakaupunkiseudulle. Asuntoja rakennetaan vuosittain yli 300 ja Lapti Oy:n lii-

kevaihto vuona 2014 oli 82 miljoonaa.

Opinnaytetyon paatavoitteena on tutkia ja kuvata tilaajayrityksen asukasmuu-
tostydprosessi ja kasitella prosessiin liittyvat ongelmat ja 16ytaé ongelmiin rat-
kaisuja helpottamaan tyoprosessia. Mahdollisesti tutkimuksen avulla 16ydettavat

ratkaisut otetaan kaytt6on asukasmuutostydprosessin parantamiseksi.

Asukasmuutostyoprosessista ja siina ilmenevista ongelmista kerataan tietoa
haastattelemalla yrityksen asukasmuutosinsindoreja. Kahden toteutuneen asun-
torakennuskohteen asukasmuutoksista johtuvia kustannus- ja aikatauluja ver-
taillaan keskendan yrityksen luovuttamien materiaalien pohjalta. Yleisen tiedon

hankinta asukasmuutostydprosessista tapahtuu aiempien tutkimusten ja muiden
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yritysten asukasmuutostyoprosessia tutkimalla. Haastateltavien vastauksien
perusteella kartoitetaan asukasmuutostydprosessin ongelmat ja etsitaan niille
ratkaisuja.



2 ASUKASMUUTOSTYOT

Asuntorakentamisessa panostetaan sellaisten asuntojen suunnitteluun, jotka
olisivat kaikin puolin toimivia seka viihtyisia koteja mahdollisimman monille eri-
laisille ihmisille ja ihmisryhmille. Arkkitehdit ja sisustussuunnittelijat suunnittele-
vat asunnoista nykypéaivéan trendien mukaisia ja mahdollisimman myyvia asunto-
ja. Asunnoista taytyy kuitenkin suunnitella tarpeeksi neutraaleja, jotta mahdolli-
simman moni kokisi ne miellyttaviksi ja tekisi suunnitelmien pohjalta ostopaa-
toksen. Asiakkaat haluavat vaikuttaa yhd enemman asuntojensa persoonalli-
suuteen ja makunsa mukaiseen kaytannollisyyteen. Syiné tdhan ovat elintason
nousu seka rakentamisen ja sisustamisen ponnahdus julkisiin medioihin. Sisus-
tus- ja rakennusalan tv-ohjelmat ovat viime vuosina kasvattaneet suosiotaan
vapaa-ajan viihteend. Myo6s rakennus- ja sisustusalan lehtien, aihetta kasittele-

vien blogien ja nettisivustojen maara on kasvanut. (Sorri 2013, 1.)

Asukasmuutostdilla tarkoitetaan siis asiakkaan tilaamia lisé- ja muutostoita os-
tamaansa rakennusvaiheessa olevaan asuntoonsa. Asukasmuutostdiden tilaa-
minen kohdistuu yleensa asunnon sisatiloja koskeviin muutoksiin tydmaa-
aikataulun sallimissa rajoissa. Asiakas ei voi tilata julkisivuun kohdistuvia muu-
toksia asuntonsa osalta, koska julkisivut kuuluvat taloyhtion omistukseen. (Po-
rento 2013,10.)

Rakennusliike Lapti Oy:n pohjaratkaisut ja asuntojen muu suunnittelu on kehi-
tetty niin toimivaksi, etta asiakkaat eivat paasaantoisesti koe tarvetta laajoille
muutoksille. Yksittaisia muutoksia kuitenkin tulee yleensa joka rakennuskoh-
teessa, joten Lapti Oy on varannut resursseja niiden hoitamiseksi. Asukasmuu-
tostdita hoitamaan on valtuutettu yksi tyontekija jokaisessa Lapti Oy:n toimipis-
teessa. Taman henkilon ammattinimike on asukasmuutosinsinddri. He vastaa-
vat kaikesta asukasmuutostoihin liittyvista asioiden hoitamisesta ja asiakaspal-
velusta asukasmuutostydasioissa. Heidan tehtaviinsa kuuluu tiedottaa asiakas-
ta asukasmuutostydmahdollisuuksista, esitella muutosvaihtoehtoja, sopia asi-
akkaan kanssa muutoksista ja laatia muutoksista kirjallinen sopimus seka tehda
tarvittavat laskelmat asiakkaalle l&hetettdvaa tarjousta varten. Asukasmuutos-
tydinsindorin tehtaviin kuuluu myds hyvaksytyn tarjouksen pohjalta valittaa kaik-
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ki muutoksia koskevat tiedot kaikille niille tahoille, joita muutosty6t koskevat,
mm. tarkeimpéana suunnittelijat ja tybmaanjohto. (Rutonen 2015.)

2.1 RS-asuntokohde

RS-asuntokohteesta puhuttaessa kyseessa on rakennusvaiheessa oleva myy-
tava asunto-osake, jonka asiakas ostaa jo ennen asunnon valmistumista. Kun
rakennusliike myy asuntoa ennen kuin se on valmistunut, sen taytyy kuulua RS-
jarjestelman piiriin. RS-jarjestelmé on turvajarjestelma, jonka pankit kehittivéat
suojaamaan asunnon ostajien oikeuksia 1970-luvulla. (Rudanko 2014; L
7.10.2005/795.)

My6hemmin 1990-luvulla RS-jarjestelma liitettiin melkein sellaisenaan asunto-
kauppalain toiseen lukuun, jolloin RS-jarjestelman kaytosta tuli rakentajalle pa-
kollista aina, kun myydaan asuntoa ennen rakennusvalvontaviranomaisen te-
kemaa kayttéonottotarkastusta. Vasta sitten, kun kaikki asunto-osakkeen kans-
sa samaan yhti6on kuuluvat rakennukset ovat valmiita, voidaan suorittaa ra-
kennusvalvontaviranomaisen toimesta asunnon kayttdonottotarkastus. (Rudan-
ko 2014.)

RS-jarjestelmaan kuuluva RS-asuntokohde on ostajan kannalta paras vaihtoeh-
to hankkia asunto. Talléin asunnon ostajan puolella ovat lait, jotka turvaavat

asiakkaan oikeuksia. Asunnon ostaja saa RS-asuntokohdetta ostaessa mahdol-
lisuuden itse vaikuttaa asunnon sisustuksen ja kaytannon toimivuuden suunnit-
teluun tydmaa-aikataulujen ja yrityksen asukasmuutoksia koskevien rajoitteiden

puitteissa. (Palviainen 2006, 7.)

RS-jarjestelmaan kuuluvat muun muassa turva-asiakirjat, vakuudet, suoritusky-
vyttobmyysvakuutus ja asunnon ostajien mahdollisuus valita rakennustytn tark-
kailija valvomaan rakennustyon laatua ja etenemista. Tarkkailija ei saa olla ra-
kennusliikkeen organisaatiosta, vaan sen taytyy olla ulkopuolinen henkil6. RS-
jarjestelméan avulla maksupostitaulukkoa on rajoitettu niin, etta se ei voi olla
etupainoinen, vaan asiakas maksaa asunnostaan sitd mukaan, kun se valmis-
tuu. Etuna jarjestelméssa on myds RS-maksutili, jonka avulla asiakas voi seura-

ta maksujen menevan pelkastaan rakentamistarkoituksiin. Mahdollisessa raken-
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tajan konkurssitilanteessa RS-jarjestelmé kattaa asiakkaalle erotuksen, joka
syntyisi urakoitsijan vaihtamisesta aiheutuneista kuluista. (Valto 2005.)

2.2 Markkina ja mainosarvo

Panostaminen asiakkaan parhaaseen mahdolliseen palveluun tuottaa tyytyvai-
sid asiakkaita. Asiakkaan tarpeet tyydytettaessa asiakas saattaa todennakoi-
semmin jatkossakin kayttdd saman palveluntarjoajan palveluita, mainostaa yri-
tysté laheisilleen ja tuttavilleen tai joskus jopa yleisesti Internetin arvostelupals-
toilla. Parhaan asiakaspalvelun kautta yritys saa tyytyvaisen asiakkaan ja pa-
rempaa mainosarvoa sekéd nakyvyytta ja arvostusta mahdollisten uusien asiak-
kaiden silmissa. (Aula - Heinonen 2002, 144 — 149.)

Jos asiakas mielestansa saa tarpeensa tyydytettya yrityksen palveluilla parem-
min kuin osasi odottaa ja sen lisaksi kokee palvelun ja lopputuloksen olevan
erinomaisia, edelld mainitut arvosteluun ja mainostamiseen liittyvat seikat tayt-
tyvat varmemmin. Jos asiakas kuitenkin saa vain kohtalaista tai huonoa palve-
lua, asiakas voi kokea, ettéa hanen tarpeensa eivat tulleet taysin tyydytettya. Tal-
|6in on hyvin todennakdista, ettéa asiakas levittda huonoa palautetta palvelleesta
yrityksesta maarallisesti enemman kuin esimerkiksi hyvaa palautetta silloin, kun
palvelu olisi ollut erinomaista tai hyvaa. Taytyisikin osata punnita aina, sijoite-
taanko enemman rahaa asiakkaan tyytyvaisyyden takaamiseksi ja saadaan
nain positiivista mainosarvoa vai tyydytetaanko asiakkaan tarpeet vain kohtalai-
sesti pienemmalla rahallisella satsauksella ja saadaan mahdollisesti jopa huo-
noa mainosarvoa. Asiakkaan sana on painava, kun kyseessa on yrityksen mai-
ne. (Aula - Heinonen 2002, 144 — 149.)

2.3 Asukasmuutostoihin kaytettavat asiakirjat ja lomakkeet

Rakennusliike Lapti Oy:sséa asiakkaalle lahetetddn koskien asukasmuutostyo-
mahdollisuuksia tiedote, jossa on yhteystiedot asukasmuutostdita hoitavasta
henkilosta yrityksessa seka yhteydenotto-ohjeet asukasmuutostdiden suunnitte-
lua varten. Tiedotteessa on mainittu myds rakennusliikkeen kanssa yhteisty6ta
tekeva yritys, jonka tuotteista asiakas valitsee esimerkiksi muutettavat kiintoka-

lusteet. Tiedotteessa viitataan esitteeseen, jossa on kuvat ja tiedot kauppahin-
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taan kuuluvista valittavista muutosmateriaaleista tai vaihtoehtoisesti on rajattu,
kuinka laajasti muutoksia voi tehd& kullekin materiaalityypille. Samassa tiedot-
teessa on kerrottu yleisia ohjeita muutostytvaiheita koskien seké asetettu taka-
raja, johon mennessa asiakkaan on palautettava asukasmuutostyotilaus raken-
nusliikkeelle. (Liite 1.)

Rakennusliike Lapti Oy:ll& on kaytdssé oma vakioitu asukasmuutostydsopimus-
pohja, jota kaytetd&n sovittaessa asiakkaan kanssa alkuperaisten suunnitelmien
hintaisista asukasmuutostoista. Asukasmuutostydsopimuksesta kaytetaan ni-
mea lisé- ja muutostydsopimus, vaikka puhutaankin asukasmuutostoista. Sopi-
muksessa on tiedot asunnosta, asiakkaan yhteystiedot seka lista toteutettavista
muutoksista. Sopimus on rakennusliikkeen ja asiakkaan valinen. Sopimuksen
yhteydessa on laskelmat kalliimmille materiaaleille, mikali asiakas on valinnut
muutostoihin hintavampia materiaaleja kuin alkuperaisessa suunnitelmassa on
ollut. Lis&- ja muutostyésopimus toimii siis samalla tarjouksena, mikali lisaa hin-
taa tulee. (Liite 2.)

2.4 Verottomat kustannukset

RS-tuotannossa rakennusliike tilittd& normaaleista rakennuskustannuksista ar-
vonlisaveron valtiolle. Kun on kyse asukasmuutoksiin liittyvista rakennuskus-
tannuksista, arvonlisavero ei jaa rakennusliikkeen maksettavaksi vaan asiakas

maksaa kyseiset verot. (Marttila 2015.)

Asukasmuutoksiin liittyvista kustannuksista, kuten tyonteosta ja materiaaleista
aiheutuva arvonlisavero 24 % ei siis jaa rakennusliikkeen tilitettavaksi, vaan
asiakas maksaa nama verot muutostydlaskun mukaisesti. Muutostdista aiheu-
tuneet kustannukset laskutetaan asiakkaalta muutostydsopimuksen mukaisesti.
Lasku sisdltda muutostydtunneista johtuvat tyontekijoiden palkat, materiaali- ja
alihankintakustannukset ym. kulut seké arvolisaveron, joka on naiden edella
mainittujen kustannusten yhteissummaan lisatty 24 % arvonlisédveron osuus.
(Marttila 2015.)

Arvonlisdveron maksu hoidetaan niin, etta asukasmuutoksiin liittyvat tyot litte-

roidaan omaan kustannuspaikkaansa erilladn normaaleista rakennustoista.
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Asukasmuutoksiin liittyvat tyotehtavat lajitellaan lisa- ja muutostyélitteralle. Muu-
tostdista aiheutuvat tyontekijoiden palkat ja materiaali- ja alihankintakustannuk-
set ovat yrityksen maksettavia kustannuksia, joista rakennusliike ei tilitd arvo-
lisdveroa. Tyomaanjohdon tulee olla erittain tarkkana litteroidessaan tunti- ja

kustannusseurantaan muutostoista aiheutuneita kustannuksia. (Marttila 2015.)
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3 ASUKASMUUTOSTYOPROSESSIN KUVAUS

Asukasmuutosprosessin tutkinta perustuu kahden rakennusliike Lapti Oy:n
tyontekijan haastatteluihin. Tyontekijoista haastateltavina olivat asukasmuu-

tosinsindori, vastaava tydmaamestari seké tuotantojohtaja.

Asukasmuutostdihin siséltyy useita eri vaiheita, joissa ovat mukana vahvasti
asuntomyyja, asukasmuutosinsingori, laskutusta hoitavat henkil6t ja tydmaan
tyonjohtohenkil6t, kuten tydmaainsintori tai vastaava tydbmaamestari. Naiden on
tarked tuntea tarkasti asukasmuutosprosessin vaiheet ja siihen osallistuvien
tyontekijoiden tehtavasisallot, jotta mahdollisilta sekaannuksilta valtyttaisiin ja
asukasmuutostydprosessi etenisi sujuvasti tuottaen mahdollisimman vahén on-
gelmia. (Rutonen 2015; Kova 2015.)

3.1 RS-asunto-osakkeen myynti

Koko asukasmuutostyoprosessi lahtee kayntiin asunnon ostohetkella, jos asia-
kas tietda jo tuolloin muutoksia haluavansa. Viimeistaan asunnon kauppakirjo-
jen allekirjoittamisen yhteydesséa kerrotaan asiakkaalle mahdollisuudesta asu-
kasmuutostdiden tekemiseen, mikali niista ei ole aikaisemmin viel&a keskusteltu.
Myynnin edistamiseksi myyja on voinut kertoa asiakkaalle jo etukateen asu-
kasmuutostydmahdollisuuksista, mik& saattaa joskus jopa vaikuttaa positiivises-
ti asiakkaan ostopaatokseen. Asukasmuutostydmahdollisuuksista kertominen
asiakkaalle tehdaéan kuitenkin vain maininnan omaisena viela myyntivaiheessa
ja ilmoitetaan asiakkaalle, ettd asukasmuutostydasiat tullaan kasittelemaan jat-
kossa viela perusteellisemmin osakkeenomistajien kokouksessa. Mikali asiakas
todella kiinnostuu asukasmuutostyémahdollisuudesta jo tassa vaiheessa, neu-
votaan asiakasta ottamaan yhteytta asukasmuutostoita hoitavaan asukasmuu-
tosinsinGoriin. (Rutonen 2015; Kova 2015; Sorri 2013, 1.)

Kauppakirjojen allekirjoittamisen yhteydessa asukasmuutosinsintéri antaa asi-
akkaalle taman ostamasta asunnosta pohjapiirroksen. Asiakkaalle lahetetaan
asukasmuutosinsindorin toimesta mydhemmin tarkempi mittakaavassa oleva

asunnon pohjapiirros, sdhkdsuunnitelmat sekd asukasmuutosinsin6érin laatima
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materiaalivalintaesite. Asiakas voi talloin tutustua naihin ennen seuraavaa ta-

paamista. (Rutonen 2015.)
3.2 Osakkeen omistajien kokous

Asunto-osakkeiden ostajat kutsutaan asunnon ostamisen jalkeen rakennusliik-
keen toimistotiloissa pidettavaan osakkeenomistajien kokoukseen. Lain mukaan
kokous jarjestetdan, kun ¥ asunnoista on myyty. Niille asiakkaille, jotka ostavat
asuntonsa rakennusprojektin myohaisemmassa vaiheessa, ei jarjesteta erik-
seen osakkeen-omistajien yhteista kokousta, vaan heita informoidaan asukas-
muutostydmahdollisuuksista myynnin yhteydessa. (Rutonen 2015; Jantti 2006,
14; 20 § 22.12.2009/1401.)

Kokouksessa kasitellaan yhtena asiakokonaisuutena asukasmuutostyot. Asu-
kasmuutostoita kasiteltdessa kerrotaan asiakkaalle yleisohjeistus asukasmuu-
tostdiden tekemisesta. Samalla myds tuodaan asiakkaalle ilmi, milloin asukas-
muutosinsinddri tulee ottamaan osakkaisiin yhteyttd muutostyoasioita koskien.
Kokouspdoytakirjaan kirjataan asukasmuutosinsinédrin nimi ja yhteystiedot seka

karkea arvio asukasmuutostydaikataulusta. (Rutonen 2015; Kova 2015.)
3.3 Asukasmuutosinsinéorin tapaaminen asiakkaan kanssa

Rakennusliike Lapti Oy:n asukasmuutosinsintori ottaa yhteytta asiakkaaseen ja
sopii tapaamisen, jos asiakas on muutosta vailla. Tassa vaiheessa asiakas
yleensa esittda halukkuutensa muuttaa jotain alkuperaisesta suunnitelmasta,
mikali asiakasta ei jokin asia suunnitelmissa miellyta. Tapaamisessa tutustutaan
alkuperaisten suunnitelmien mukaisiin asuntoa koskeviin kalusteisiin, pintama-
teriaaleihin, kodinkoneisiin, valioviin ja vetimiin sekd hanoihin yms. (Rutonen
2015; Kova 2015.)

Asiakkaalle selvennetdaén asukasmuutostyon mahdollisuuksia ja esitellaan toi-
mistolla esilla olevia materiaalivaihtoehtoja, kuten laminaatti- ja laattavaihtoeh-
toja ja mallien avulla tarkastellaan kaluste- ja kodinkonevaihtoehtoja. Selvenne-
taan myds, missa rajoissa asukasmuutostdita on mahdollista tehda. Asiakkaalle
painotetaan asukasmuutostdiden aikataulun tarkeyttd. Koska isot muutokset

vaikuttavat myos LVI- ja sahkdsuunnitelmiin seké& kaikkien rakennusvaiheiden
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aikatauluihin, asiakkaan on syyta tehda asukasmuutostyétilaus ajoissa ennen
naiden tyOvaiheiden aloittamista. Sama koskee véliseinien ja véaliovien muutok-
sien riittavan aikaista tilausta ennen valiseinien rakennusvaiheen aloittamista.
Muutostydtilaukselle asetetaan aikaraja, johon mennessa asiakkaan on toimitet-
tava tilaus asukasmuutosinsingorille, jotta muutokset olisi mahdollista toteuttaa

iIman kohtuuttomia liséakuluja. (Rutonen 2015; Kova 2015.)
3.4 Asukasmuutostydn tilaus

Asiakkaan paatettya haluamistaan muutostoista sovitaan uusi asiakkaan ja
asukasmuutosinsin6orin valinen tapaaminen. Tassé tapaamisessa kaydaan lapi
asiakkaan haluamat muutosty6t ja muutettavat materiaalit. Yleisimmat asukas-
muutostyot koskevat keittion kalusteovien ja tasojen malleja ja vareja, valitilan
tai kylpyhuoneiden laatoituksia, lattiamateriaaleja ja vareja, kodinkoneita, hano-
ja ja ovenkahvoja. Usein asiakkaat haluavat myds muuttaa vaatekaapistojen
ovet liukuoviksi ja wc-tilan pelikaapin pelkkaan valopeiliin ja keittion loisteputki-
valaisimet ledivalokiskoihin tai —nauhoihin. Joskus myds valiovien tai véliseinien
paikkoja halutaan siirtaa tai muuttaa valiovia parioviksi tai jattaa jopa makuu-
huone kokonaan pois avaramman tilan tavoittelemiseksi. (Rutonen 2015; Kova
2015.)

3.5 Sopimuksen ja tarjouksen lahettaminen asiakkaalle

Kaikista muutoksista sovitaan laatimalla kirjallinen lisa- ja muutostyésopimus.
Sopimukselle on olemassa yrityksen sisalla kaytettdva mallipohja, joka on esi-
telty osiossa "asukasmuutostoihin kaytettavat asiakirjat ja lomakkeet”. Kaikki
sopimukset on tehtava kirjallisena epaselvyyksien valttamiseksi. (Rutonen
2015; Kova 2015; Liite 2.)

Ennen sopimuksen laatimista asukasmuutosinsindori tarkastaa vaativia muu-
toksia koskien suunnittelijoilta, etté kyseiset muutokset on mahdollista toteuttaa.
Sopimus ja kaikki asunnon muutoksia koskevat dokumentit, kuten paivitetyt
huonekortit, kalustekuvat ja tyopiirustus, joissa on asukasmuutosinsinéorin pu-
nakynalla piirretyt merkinnat muutoksista kommentteineen, lahetetdan asiak-

kaalle hyvaksyttavaksi. Samalla kertaa lahetetdan rakennusliikkeen tekema tar-

16



jous, mikali muutoksista aiheutuu lisdkustannuksia. Lisahintaa muutoksista ai-
heutuu, jos muutosmateriaalit ovat kallimpia suhteessa alkuperaisiin tai muu-

toksesta aiheutuu merkittavaa lisatyota suunnittelijoille tai muutokseen tekemi-
seen vaaditaan enemman tyota esimerkiksi tydmaalla. (Rutonen 2015.)

Jos asiakas haluaa vaihtaa joitakin rakennusmateriaaleja esimerkiksi halvem-
piin vastaaviin tuotteisiin, ei ndista yleensa hyviteta asiakkaalle. Taméa johtuu
siita, etta kaikkien muutosten laatimisesta aiheutuu rakennusliikkeelle kustan-
nuksia ja muutettavat materiaalit harvoin ovat niin paljon halvempia, etta erotus
olisi merkittava. Jos asiakas paattaa kuitenkin tilata merkittavasti halvempia
muutoksia, kuten jattaa esimerkiksi osan kiintokalusteista pois, ovat nama tapa-
ukset kuitenkin aina sovittavissa erikseen. (Rutonen 2015.)

3.6 Tarjouksen ja sopimuksen hyvaksyminen ja palautus

Saatuaan sopimuksen ja mahdollisen tarjouksen rakennusliikkeelta asiakas jo-
ko hyvéaksyy tai hylkda sen. Jos asiakas hylkda sopimuksen ja tarjouksen, héan
yleensa ehdottaa siihen viel& muutoksia. Talléin sopimus ja tarjous annetaan
takaisin rakennusliikkeelle uudelleen kasiteltavaksi tai, jos sopimuksen muok-
kaaminen asiakkaan haluamaksi ei onnistu, keskustellaan asiakkaan kanssa
hylk&damisen syista ja yritetdan paasta yhteisymmarrykseen sopimuksesta. Jos
sopimus ja tarjous viela muuttuvat, asukasmuutosinsindori tekee uudestaan
siihen punakynamerkinnat muutoksia koskien. Naiden pohjalta tehdaan uusi
sopimus ja tarjous, jotka lahetetaan taas uudelleen asiakkaan hyvaksyttaviksi.
Asiakas hyvaksyy ja allekirjoittaa sopimuksen seka mahdollisen tarjouksen ja
lahettaa ne allekirjoitettuna takaisin rakennusliikkeen asukasmuutosinsinddrille.
(Rutonen 2015; Kova 2015.)

3.7 Tietojen valittaminen tydmaalle

Kun asukasmuutosinsindori on saanut asiakkaalta allekirjoitetun sopimuksen,
han aloittaa muutostietojen eteenpéin viemisen. Kaikki asiakkaan kanssa sovi-
tut muutokset kirjataan ylos huonekorttiin seka tyéohjepohjaan. Asukasmuu-
tosinsind6ri on aiemmin asiakkaan muutossopimuksen yhteydessa piirtanyt

sahkoaiselld punakynélla mahdolliset LVIS- ja kalustemuutokset alkuperaisiin
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suunnitelmiin asiakkaiden toiveiden pohjalta. TAssa vaiheessa héan lahettda ne
sahkopostitse tytmaalle huomioitavaksi seka suunnittelijoille ja kalustetehtaalle
piirustuksiin paivitettavaksi. (Rutonen 2015; Kova 2015; Klasila 2015.)

Sahkopostia kaytetddn ensimmaisena kanavana tiedottamisessa, koska tyon-
johto havaitsee muutokset paljon varmemmin sahképostista kuin esimerkiksi
pelkasta dokumenttipankista. Tydomaalle l&ahetettavia dokumentteja ovat huone-
kortit, kalustekuvat, pohjaratkaisun muutoskuva ja mahdolliset LVI- ja sahko-
muutoskuvat. (Rutonen 2015; Kova 2015; Klasila 2015.)

Osa suunnittelijoista, kuten sdhko-suunnittelija, l1&hettaa viela paivitetyt suunni-
telmat asukasmuutosinsinddrille tarkistettavaksi ennen laajempaa jakelua. Talla
varmistetaan, etta suunnitelmat on paivitetty asiakkaan haluamalla tavalla. Asu-
kasmuutosinsindorin hyvaksynnan jalkeen suunnittelijat tallentavat paivitetyt
suunnitelmat dokumenttipankkiin, josta kaikki kyseisella tydmaalla tyoskentele-
vat johtohenkilot paasevat nakemaan ne. Nama myos tulostavat paivitetyt pii-
rustukset tydmaalle lahetettavaksi. Asukasmuutosinsindori varmistaa viela tyo-
maan johdolta, ettd muutoksista tulleet paivitetyt suunnitelmat ovat saapuneet

tydmaan asianomaisille henkiléille. (Rutonen 2015; Kova 2015.)
3.8 Tyotehtavat tydmaalla

Tyonjohto informoi kaikkia asianosaisia tyontekijoita ja urakoitsijoita suullisesti
asukasmuutostoista. Saatuaan asukasmuutostoihin liittyvat kaikki mahdolliset
dokumentit tydmaalle, tydnjohto tarkastaa viela muutokset. Ty6njohto tulostaa
dokumenttipankista tai sdhkdpostista asukasmuutostoilla paivitetyt huonekortit,
arkkitehtisuunnittelijan paivittamat pohjakuvat seka kalustekuvat. Nama kyseiset
dokumentit toimitetaan muutosasunnon ikkunaan rakennusmiesten nahtaville,

poistaen sielld olemassa olevat vanhat dokumentit. (Klasila 2015.)

Tyobnjohto varmistaa viela, ettd tydmaalla on kaikki asukasmuutostoéihin tarvitta-
vat tyokalut tarkastamalla itse tydmaan tydkalulistan ja varastokontit. Jos puut-
teita tyokaluissa ilmenee, tydnjohto hoitaa puuttuvat tydkalut tydmaalle ajallaan
soittamalla Lapti Oy:n varastolle. Sieltd toimitetaan tarvittavat tyokalut suoraan

tydomaalle. Tybnjohto tarkistaa myds, ettd kaikki asukasmuutostoihin tarvittavat
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rakennusmateriaalit on tilattu ja niiden toimitus tydmaalle tapahtuu ajoissa.
Yleensa suunnittelijoilta saapuvat myds postitse paperiset muutoskuvat asu-
kasmuutostydkohteista. Tyonjohto huolehtii, ettei vanhoja kuvia jaa kenenk&aan
kaytettaviksi vaihtamalla tydmaan kansioon uudet muutoskuvat vanhojen suun-

nitelmien tilalle ja havittdmalla vanhat suunnitelmat. (Klasila 2015.)

Jos rakennustyontekijoita askarruttaa jokin tyémenetelma asukasmuutostéihin
liittyen, tyonjohto kay yhdessa heidan kanssaan l&api vaihtoehtoja tyon suoritus-
tavoille. Samalla, kun tydmaan tydnjohto pitaé viikkopalavereja esimerkiksi LVI-
ja séahkotyontekijoiden ja -tyonjohdon kanssa, kaydaan lapi asukasmuutos-
tyOasiat, jotka koskevat myos heidan toitdan. Palaverissa tulostetaan LVI- ja
sahkotyontekijdille tarvittavat muutoskuvat avustamaan heidéan tyotaan. (Klasila
2015.)

Tybmaajohdon lopullinen tehtavéa on valvoa muutostdiden sujuvuutta, aikatau-
lua ja tyon laatua mahdollistaakseen parhaan lopputuloksen asukasmuutostéi-
den osalta. Lopuksi viela ennen rakennuksen valmistumista tarkastetaan asu-
kasmuutostoiden lopputulos. Asiakkaalla on mahdollisuus tehda tarkastus os-
tamaansa asuntoon ennen luovutusta. Jos asiakkaalla on jotakin moitteita asu-
kasmuutostoita koskien, on niista sovittava korjaamalla puutokset. (Klasila
2015.)

3.9 Asukasmuutostdiden prosessikuva

Asukasmuutosprosessista laadittu prosessikuva helpottaa havainnollistamaan
sen vaiheita. Prosessikuva on laadittu Lapti Oy:n asukasmuutosinsinéorin haas-

tattelusta saatujen vastausten perusteella. (Kuva 1.)
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Asukasmuutostydinsindorin ja asiakkaan tapaaminen, jossa esitelldan vaihtoehtoiset
materiaalivaihtoehdot ja sovitaan muutoksista

Muutokset kirjataan ja lahetetdan tehtaalle puhtaaksi piirrettaviksi

4/\5

Asukasmuutostydinsindori laatii
sopimuksen

Asukasmuutostydinsinoori tekee
tarvittavat laskelmat ja laatii
tarjouksen, mikali muutostoista
aiheutuu lisakustannuksia

Lahetetdan sopimus ja mahdollinen tarjous asiakkaalle allekirjoitettavaksi

/\

Asiakas hyvaksyy sopimuksen ja
tarjouksen allekirjoituksella ja
palauttaa ne takaisin
asukasmuutostydinsindorille

Asiakas ei hyvaksy sopimusta ja
tarjousta vaan haluaa muokata sita

Asukasmuutosty6insinoori
vastaanottaa sopimuksen ja
tarjouksen asiakkaan
allekirjoittamana ja lahettaa kaikki
muutoksien tiedot tydmaalle
nahtavaksi ja suunnittelijoille
paivitettavaksi, seka tallentaa ne
dokumenttipankkiin

Asiakas ei hyvaksy sopimusta ja
tarjousta vaan haluaa muokata sita

A

A 4

Alkuperaiset suunnitelmat korvataan
tydmaalla muutossuunnitelmilla ja
rakennustyot etenevat jatkossa niita
noudattaen

Asukasmuutostydinsindori tekee
asukasmuutoksiin liittyvat
vakiosta poikkeavat
materiaalihankinnat

|

Tyonjohto informoi muutostoita
koskevia tvontekiioitd muutoksista

A 4

Varmistetaan, ettd tydmaalle saadaan
ajoissa muutostodihin tarvittavat
tvotarvikkeet ia rakennusmateriaalit

l

| Valvotaan tyon tekemista

l

| Lopputarkastus

KUVA 1. Asukasmuutostydprosessin vaiheet
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4 ASUKASMUUTOSTOIDEN AIHEUTTAMAT ONGELMAT JA
NIIDEN SEURAUKSET

Rakennusliike Lapti Oy:n asukasmuutostydprosessin sujuvuutta ei varsinaisesti
ole tutkittu aiemmin. Rutiinit seka tyoskentelytavat asukasmuutostoihin liittyen
ovat syntyneet kokemusten pohjalta ja ongelmien kautta. (Marttila 2015.)

4.1 Kommunikoinnin ongelmat

Kommunikoinnin ja yhteistyon tydmaanjohdon ja asukasmuutosinsinorin valilla
taytyy toimia moitteettomasti, koska se on kaiken asukasmuutostydn sujumisen
perusta. Asukasmuutosinsindorin on oltava perilla tydmaan aikatauluista ja siita,
misséa vaiheessa tydmaa milloinkin on, jotta han voi tietaa, millaisia muutoksia
on mahdollista viela toteuttaa. Tydmaalle on hyvin tarkeaa, etta asukasmuu-
tosinsinGori hoitaa sopimukset asiakkaan kanssa niin, ettd muutostiedot ovat

tarpeeksi ajoissa tydmaalla. (Klasila 2015.)

Useimmiten ongelmat asukasmuutost6itad koskien aiheuttavat pahimmillaan ai-
kataulumuutoksia ja lisékustannuksia. On hyvin tarkeaa, etta asukasmuutosin-
sin6ori ottaa ensin perusteellisesti selvaa tydmaan aikataulusuunnitelmista en-
nen kuin alkaa laatia sopimusta asukasmuutostoista asiakkaan kanssa. Suu-
rimmat ongelmat voivat muodostua, kun asukasmuutosinsindori lupaa asiak-
kaalle sellaisia muutostditd, jotka ovat tydmaan aikatauluun verrattuna vaikeita
tai jopa mahdottomia toteuttaa. Talloin asiakasta yritetdén palvella toteuttamalla
muutokset sovitusti, mutta muutosten toteuttamiseen kuluu enemman resursse-
ja kuin silloin, jos muutoksista olisi ilmoitettu aikaisemmin. Tallaisessa tapauk-

sessa lisakustannukset tulevat rakennusliikkeen maksettaviksi. (Klasila 2015.)

Jos asiakkaalle ilmoitetaan, ettéa tamén haluama muutos on hankala toteuttaa
tydmaan aikatauluun verrattuna ja asiakas haluaa silti toteuttaa muutoksensa,
on mahdollista sopia asiakkaan kanssa tasta aiheutuvista lisakustannuksista ja
valmistumisaikataulun viivastymisesta. Jos nain sovitaan, asiakas on velvollinen
maksamaan aiheutuneista lisdkustannuksista ja asiakas hyvaksyy néin ollen

asunnon my6haisemman valmistumisajankohdan. (Klasila 2015.)
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Asiakkaat harvoin ovat rakentamisen ammattilaisia, eivatka nain ollen valttamat-
ta taysin ymmarra rakentamisen vaiheita ja aikatauluja. Tasta johtuen asiakas ei
valttamatta pida tilauksen aikarajaa niin tarkeana ja voi ehka luulla voivansa
tilata viela tydmaan myohaisessa vaiheessa sellaisia muutostoita, jotka voivat
olla mahdottomia tai hyvin hankalia toteuttaa. Asukasmuutosinsinéérin roolissa
onkin tarke&aa korostaa muutostyotilauksen aikarajan tarkeytta asiakkaalle. (Ru-
tonen 2015.)

Vakavin ongelmatilanne asiakkaan kannalta voi tapahtua, jos asunnon myyja tai
asukasmuutostydinsindori lupaa suullisesti asiakkaalle jotakin muutoksiin liitty-
vaa, joka jaa kuitenkin erehdyksesta kirjallisesti dokumentoimatta seka toimit-
tamatta eteenpdain tydmaalle ja jaa talléin kokonaan toteuttamatta. Tallaisia ti-
lanteita sattuu erittain harvoin, mutta ongelman valttamiseksi padsaantona asu-
kasmuutostoissa on, ettd tydmaalle toimitetaan kaikki muutokset ainoastaan
kirjallisina. (Klasila 2015.)

4.2 Tiedonkulku

Tiedonkulussa piilee aina mahdollisuus ongelmiin, koska tiedon siirtamisessa
on usein monia valikasia. Mita enemman osallisia tiedonkulun ketju sisaltaa,
sitd huonommalla prosentilla tieto kulkee perille asti alkuperaisessa muodossa.
Yleisimpina tiedonkulun ongelmina on havaittu asukasmuutostydsuunnitelmien
paivitettyjen versioiden hukkuminen ennen lopullista pAdmaaraansa, joka on
tydmaalla muutostdiden parissa tyoskenteleva rakennustydmies. Talldin vaara-
na voi olla rakennustéiden tekeminen vanhojen suunnitelmien mukaan. (Klasila
2015.)

Ongelmia tydmaalle saattaa muodostua myos, kun jostakin syysta on jaanyt
epaselvaksi, mitka tydtehtavat asukasmuutostdita koskien ovat asukasmuu-
tosinsinorin tyotehtavia ja mitka tydémaan tyonjohdon tyétehtavia. Esimerkkind
mainittakoon ongelmatilanne, jossa on jaanyt epaselvaksi, tilaako asukasmuu-
tosinsinGori tarvittavat rakennusmateriaalit vai kuuluuko se tydmaan tyénjohdon
tyotehtaviin. Pahimmassa tapauksessa vaarana voi olla, etta rakennusmateriaa-
lit saattavat jaada kokonaan tilaamatta, mika johtaa muutostéiden viivastymi-

seen. Jos tallainen ongelma kuitenkin sattuu tapahtumaan, voidaan tyojarjes-
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tyksia yleensa muuttaa ja siirtyd muutoskohteen rakennustdihin vasta, kun ma-
teriaalit ovat saapuneet tyomaalle. Jos tyQjarjestysta on kuitenkin mahdotonta
muuttaa, aiheutuu sekaannuksesta lisdkustannuksia, jotka jaavat rakennusliik-

keen maksettaviksi. (Klasila 2015.)

Hankintavastuut kuitenkin kaydaan yleisesti [&pi hankintapaallikon kanssa.
Hankintapaallikko tekee hankintasuunnitelman, johon on merkitty eri tuotteiden
ja materiaalien hankintavastuut tietyille henkil6ille. Yleensa hankintapuolen
tyonjako menee niin, etta asukasmuutosinsin©ori hoitaa asuntojen sisapuolisten
varusteiden hankinnat, kuten kiintokalusteet, kodinkoneet, kiukaat, suihkusei-
nat, pyyhekoukut ja paperitelineet, seka kaikki asukasmuutoshankinnat. (Ruto-
nen 2015.)

4.3 Tiedottaminen

Suurimmista muutoksista pidetéaén palaveri asukasmuutostydinsindorin ja ty6-
maan tyonjohdon kesken, jotta kaikki asiat tultaisiin kasittelemaan perusteelli-
sesti ja kysymyksillekin jaisi aikaa. Pienemmista asukasmuutostoista ei kuiten-
kaan yleensa pideta palaveria vaan muutoksista keskustellaan puhelimitse tai
sahkopostin valityksella. On luonnollista, ettd tydmaan tyénjohdon henkildiden
tulee olla perusteellisesti selvilla kaikista asukasmuutostoitd koskevista asioista,

jotta he voivat ohjata alaisiaan toteuttamaan ne oikealla tavalla. (Klasila 2015.)

Viikkopalaveri jarjestetaan yleensa tyénjohdon seka aliurakoitsijoiden tyonjoh-
don ja tyontekijoiden kesken. Jos asukasmuutostyot ovat todella mittavia, voi-
daan muutoksia kasitella yhtena aiheena tydmaan viikkopalaverissa, kuten
edelld mainittiin. Yleensa tytnjohto kuitenkin esittéaa tyontekijoille vain suullisesti
asukasmuutostoista ja niihin liittyvista tydmenetelmista. Saatuaan asukasmuu-
tostadilla paivitetyt dokumentit muutoskohteesta, tydmaan tyénjohto toimittaa ne
valittomasti tydskentelyn helpottamiseksi muutosasuntoihin. Muutosasuntojen
ikkunoihin kiinnitetadn asukasmuutoksilla paivitetyt huonekortit, pohjakuvat, se-

ka kalustekuvat, vanhojen dokumenttien tilalle. (Klasila 2015; Kova 2015.)

Suurin ongelma aiheutuu, kun asukasmuutostéiden muutosdokumentit saapu-

vat syysta tai toisesta tydmaalle liian myohaan. Tama on ikaan kuin “jalkiseura-
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us”, joka tapahtuu aiempien asukasmuutosprosessiketjussa aiheutuneiden on-
gelmien johdosta. Rakenteellisista muutostdista, kuten valiseindmuutoksista ja
kalusteasennusvarojen muutoksista seké LVIS- muutostdista sovittaessa tyo-
maan aikataulutilanteen kannalta liian mydhaan, voidaan joutua tekemaan tyo-
l&itd muutoksia, jotka olisi ollut helpompi tehda jo aiemmin. Esimerkiksi valisei-
narakentamisvaiheesta myohastyneet asukasmuutostyot aiheuttavat sen, etta
valiseiniin mahdollisesti tulevia vesi-/ja viemarointiputkituksia sekd sahkojohdo-
tuksia, pistorasioita, valokatkaisijoita yms. joudutaan viemaan seinien lapi jalki-
kateen. Tallaisten muutosten toteuttaminen jalkikateen on tyélasta ja kallista.
(Klasila 2015.)

Oikea etenemisjarjestys onkin se, etta ennen kuin asukasmuutostydinsinori
tekee asukasmuutostydsopimusta asiakkaan kanssa, han tiedustelee tytmaan
tyonjohdolta tydmaan aikataulua ja sen pohjalta ohjaa asiakasta tekeméaan
muutoksia niin, ettd ne ovat mahdollista toteuttaa ilman ylimaaraista tyota. Tal-
|6in myds osataan hinnoitella asukasmuutosty6t oikein ja voidaan ilmoittaa asi-
akkaalle, jos jotakin muutoksia ei voida enéa tehda. Téllaisessa tilanteessa on
hyva kirjata asukasmuutostydésopimukseen, ettd rakennusliike ei ole vastuussa
asukasmuutostydn aiheuttamasta asunnon valmistumisen viivastymisesta ja

sen aiheuttamista kuluista. (Klasila 2015.)
4.4 Ongelmat tyémaan nakékulmasta

Joissain tapauksissa asiakkaat saattavat héairita rakentamista tulemalla valvo-
maan oman asuntonsa muutostoiden toteuttamista kesken rakentajien tyopai-
van. Asiakkaat eivat saisi tulla tydmaalle ilman perehdytysté ja kulkulupaa, ja
taman takia asiakkaille jarjestetdankin nayttoja rakennusvaiheessa yleensa vain
iltaisin, kun rakennustyot eivat ole enaa kaynnissa. Asiakkaat saattavat myos
olla hairiéksi tydmaan tyonjohdolle huolehtiessaan asuntoansa koskevista muu-
tostdista puhelimitse, mutta téllaiset tapaukset ovat melko satunnaisia. (Klasila
2015.)

Tydmaalla ongelmaksi voi muodostua asukasmuutostdisté johtuva tydmaara,
joka vaikuttaa aina tydmaan suunniteltuihin aikatauluihin. Tyémaan suunnitel-

lussa aikataulussa on pysyttava, vaikka muutoksia saattaisikin rakennuskohtee-
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seen tulla normaalia enemman. Esimerkkin& voidaan mainita kohde, johon tulee
useita asukasmuutostilauksia tai yksi vaativampi asukasmuutostilaus. Vaativat
muutosasunnot tyodllistavat eniten tydmaan tyontekijoita. Tallaisissa tapauksissa
aikatauluja voidaan kiria muuttamalla tyojarjestyssuunnitelmaa siten, etté vaati-
vammat muutosasunnot saadaan valmiiksi yhta aikaa muiden asuntojen kans-
sa, vaikka niiden rakentamiseen kuluukin enemman ty6tunteja. Tyojarjestykset
suunnitellaan niin, etta vaativien muutosasuntojen valmistumiselle jaisi enem-
man rakentamisaikaa, esimerkiksi aloittamalla valiseinaty6t muutosasunnoista

jo mahdollisimman varhaisessa vaiheessa. (Klasila 2015.)

25



5 ASUKASMUUTOSTYOT LAPTI OY:N KEMPELEEN KOH-
TEISSA

Luvuissa 5.1 - 5.2 tarkastellaan rakennusliike Lapti Oy:n kahden Kempeleeseen
valmistuneen rakennuskohteen asukasmuutostoita. Tiedot keréttiin rakennus-
likkeen luovuttamista asiakirjoista. Ensimmainen tarkasteltava asunto-
osakeyhti6 on Kempeleen Tammitorni, joka on valmistunut vuonna 2013. Sa-
maan pihapiiriin on saman vastaavan mestarin johdolla rakennettu asunto-
osakeyhtié Kempeleen Tammipuisto vuonna 2014. Tammitorni ja Tammipuisto
ovat hyvin vertailukelpoisia kohteita keskenaan, koska niiden rakennustéita ovat

johtaneet samat henkilot. (Klasila 2015.)

Asukasmuutosinsindorien ja vastaavan mestarin haastattelujen perusteella voi-
daan todeta, etta yleisimpia asukasmuutostoité ovat yleensa pintamateriaalien
varien vaihtaminen seka kiintokalusteovien mallien muuttaminen. My6s kohteis-
sa As Oy Kempeleen Tammitornissa ja As Oy Kempeleen Tammipuistossa asi-
akkaat ovat tilanneet kalusteovimuutoksia. Kuvassa 2 on esitetty asukasmuu-
tosinsindorin punakynalla tekemia muutoksia keittion kiintokalusteisiin. (Ruto-
nen 2015; Klasila 2015.)
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Asukasmuutostoista aiheutuneita kustannuksia tarkasteltaessa on otettava
huomioon, ettd Tammitornissa on vdhemman asuntoja kuin Tammipuistossa,
mutta Tammitornin asuntojen yhteispinta-ala on kuitenkin suurempi kuin Tam-
mipuistossa. Taulukossa 1 on esitetty tiedot asuntojen lukumaarista ja pinta-
aloista. Tammipuiston asunnot ovat siis suhteessa Tammitornin asuntoihin
oleellisesti pienempia. Kohteet ovat muuten samantapaisia asuntorakennuskoh-
teita piharakennuksineen, mutta Tammipuiston rakennukseen sisaltyi myos va-

estonsuoja. (Lapti Oy, linkit Myytavat asunnot Kempele; Lapti Oy, linkit Tammi-

torni.)
TAMMITORNI TAMMIPUISTO
As lkm Asunnon pinta- As lkm Asunnon pinta-
(kpl) ala (m?) (kpl) ala (m?)

4 x 39,50 Ix 30,00
6 x 59,00 7x 31,50
4% 66,50 B x 54,00
5x 77,50 5x 66,50
5x 95,00 7x 74,50
1x 118,50 2% 121,50
1x 163,00 30 1731,50
26 1922,00

TAULUKKO 1. Asuntojen pinta-alat
5.1 As Oy Kempeleen Tammitorni

Asunto-osakeyhtio Kempeleen Tammitorni on Kempeleessa sijaitseva kuusiker-
roksinen asuinkerrostalo, jossa on 26 asunto-osaketta ja pihapiirissa kaksi au-
tokatosta seka jatekatos. Tutkimalla Tammitornin asukasmuutostoista toteutu-
neita tuottoja on huomattavissa eroja asukasmuutostyypeisséa. Osa asiakkaista
tilaa vain pienia muutoksia, joiden hintaluokka jaa jopa alle sadan euron. Téllai-
sia muutoksia ovat esimerkiksi saunajakkaramallin muutokset ja puisen juures-
korin tilaukset. (Liite 3.)

Muutoksiin, jotka jaavat alle tuhannen euron, kuuluvat muun muassa pienet ka-

lustelisaykset, saleverholisaykset, pistorasioiden lisdykset ynnd muut kohtuulli-
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sen pienet muutokset. Matkailuautojen sailyttdmista varten asiakkailta on tullut
tilauksia autokatosten korotukselle. Pa&aosin asiakkaat ovat tehneet muutostyoti-
lauksia Tammitorniin muutaman tuhannen euron edesta, mutta suurempiakin yli
kymmenen tuhannen ja jopa lahemmas kolmenkymmenentuhannen euron muu-
tostyotilauksia on toteutettu. Tallaisissa muutostyotilauksissa on yleensa use-
ammanlaisia eri muutoksia tai lisdyksia, jotka nakyvéat toteutuneiden tuottojen
taulukossa vain sopimuksen nimelld, joten niiden sisalt6a ei tallin voida jaljit-
taa. (Liite 3.)

Tammitornin toteutuneet tuotot saadaan selville laskemalla ensin muutostoista
aiheutuvat kulut, joita ovat asukasmuutostoista aiheutuneiden tuntitdiden, eli
rakennustyontekijdiden, suunnittelijoiden ja muiden palkat, muutosmateriaaleis-
ta aiheutuvat lisakustannukset ja tarvittavien tydkalujen hankinnat. Naihin kului-
hin kuuluvat my6s rakennusmateriaaleista aiheutuvat postimaksut ja rahtikulje-
tuksista aiheutuvat kulut. Kaikki nAma kulut lasketaan yhteen ja niihin lisataan
30 %:n kate ja 24 %:n arvonlisavero asiakkaan maksettavaksi. Nama laskute-
taan asiakkaalta, minka jalkeen ne ovat rakennusliikkeen toteutuneita tuottoja.
Liitteen 3 taulukon mukaan asukasmuutostoisté toteutuneet tuotot ovat tassa

rakennuskohteessa yhteensa 79 647,40 euroa. (Liite 3.)

Tammitornin toteutuneissa kustannuksissa on laskettu vain ty6sta aiheutuvat
kulut seka materiaali- ja tyotarvikehankinnat ilman katetta tai arvonlisaveroa
edelld mainituista. Tammitornin tapauksessa asukasmuutoksista aiheutuneet
toteutuneet kustannukset ovat suuremmat kuin toteutuneet tuotot, joten toteutu-
neilla tuotoilla ei ole katettu todellisia muutoksista aiheutuneita kustannuksia.
Toteutuneet tuotot ovat tassé kohteessa asukasmuutostoiden osalta 1 404,22

euroa pienemmat kuin toteutuneet kustannukset.

Kohteessa, jossa on paljon asukasmuutostyotilauksia, voi olla vaikeampi maa-
rittad toteutuneiden tuottojen maaraa niin hyvin, etta ne ylittaisivat kustannusten
maaran. Asiakirjoista voidaan paatelld, etta mitda enemman kohteeseen on tilat-
tu muutoksia, sitd todennakoéisemmin muutostéiden kulut ylittavat niista perityt
korvaukset. Tammitornissa oli toteutuneita kustannuksia 81 051,62 euron edes-
ta. (Liite 4.)
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5.2 As Oy Kempeleen Tammipuisto

As Oy Kempeleen Tammipuisto on Kempeleessa sijaitseva nelikerroksinen
asuinkerrostalo, jonka ensimmaisessa kerroksessa on vaestonsuoja. Pihapiiris-
sa on nelja autokatosta, joista yhdessa sijaitsee myos jatekatos. Kerrostalossa
on 30 asuntoa. Tammipuiston toteutuneiden tuottojen taulukosta ei ole nahta-
vissé asukasmuutostydtilausten sisaltod, koska useimmat muutoksista ovat kir-
jattu vain nimella "Lisa- ja muutostydsopimus”. Tama voi tarkoittaa hinnoista
paatellen sitd, ettéa sopimuksessa on useita muutettavia tai lisattavia asioita,

joten ne eivat mahdu toteutuneiden tuottojen seliteriville. (Liite 5.)

Tammipuiston rakennuskohteessa asukasmuutostéita on kokonaisuudessaan
tehty vahemman kuin Tammitornissa. Myds asukasmuutostyétilausten suuruuk-
sissa ei ole niin isoja eroavaisuuksia kuin Tammitornissa, vaan asukasmuutos-
tyotilaukset ovat pienempia. Tammipuiston muutostydtilaukset ovat 68 — 6 247
euron valilla, kun taas Tammitornin asukasmuutokset ovat 70 — 29 450 euron
valilla. Taulukosta voi paatella myds, etta negatiiviset luvut ovat todennakaoisesti
hyvityksia virheista, koska negatiivisen summan alla on sama summa positiivi-

sena. (Liite 5.)

Tammipuiston muutostdista toteutuneet tuotot ovat jaaneet 662 eurolla voitolle.
Toteutuneet tuotot ovat 15 070 euroa ja toteutuneet kustannukset vain 14 408
euroa. On luonnollista, ettd rakennusliikkeen tavoitteena ei ole muutostdiden
osalta tappiolle jadminen, mutta niilla ei kuitenkaan haeta tuntuvaa voittoakaan.
(Lite 5ja 6.)

5.3 Kustannukset

Yleensa rakennusliikkeiden tavoite hyvan lopputuloksen ja asiakastyytyvaisyy-
den saavuttamisen lisdksi on tavoitella voittoa rakennushankkeista. Rakennus-
hankkeiden asukasmuutostdissa asiakkaan etu otetaan kuitenkin tarkeimpana
huomioon. Jos asukasmuutostoista tavoiteltaisiin merkittavaa voittoa rakennus-
likkeelle, saattaisivat asiakkaat jattda muutostyotilauksia tekematta liilan suurien
kustannusten vuoksi. Tama voi vaikuttaa jopa asiakkaan ostopaéatokseen nega-

tiivisella tavalla seka sita kautta pahimmassa tapauksessa myds rakennusliik-
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keen kilpailukyvyn laskemiseen ja maineen mahdolliseen huononemiseen.
(Marttila 2015.)

Rakennusliike Lapti Oy:ssa tavoite on saavuttaa 30 %:n kate asiakkailta peritta-
visté asukasmuutostoista siten, etté niista saatavat toteutuneet tuotot kattaisivat
asukasmuutoksista aiheutuvat kustannukset. Joissain tapauksissa toteutuneet
tuotot ylittavat toteutuneet kustannukset. Rakennusliikkeen kannalta kuitenkin
on kyse niin pienistd summista, ettei niilla ole suurta merkitysté rakennusliik-
keen taloudessa. (Marttila 2015.)
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6 YHTEENVETO

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia ja kuvata selkedasti ja yksityiskohtai-
sesti asukasmuutostyoprosessi rakennusliike Lapti Oy:ssa ja perehtya siiné
mahdollisesti iimeneviin ongelmiin. Ty6ssé on kuvattu asukasmuutostyoproses-
sissa ilmenevia ongelmia ja niiden mahdollisia aiheuttajia. Ongelmien aiheutta-

jien tiedostaminen prosessissa voi estaa niiden syntymista jatkossa.

Ensin tutustuttiin asukasmuutostoihin yleisella tasolla ja selvitettiin aiheeseen
liittyvia kasitteitd. Asukasmuutostdistd muodostuneen kuvan avulla ja perustie-
tojen pohjalta haastateltiin tilaaja-yrityksen asukasmuutostdiden parissa ty6s-
kentelevia asukasmuutosasioista. Haastattelujen perusteella saatiin muodostet-
tua kuva asukasmuutostyoprosessista, joka on esitetty opinnaytetytssa kirjalli-

sena seka prosessikaaviona.

Asukasmuutostyoprosessissa ilmenevid ongelmia kasiteltiin ja niiden syita selvi-
tettiin haastattelemalla saatujen vastausten perusteella. Kahden toteutuneen
rakennuskohteen asukasmuutoksista aiheutuneita kustannuksia tarkasteltiin ja

kerrottiin, minkalaisia muutoksia asiakkaat yleensa tilaavat.
6.1 Tuottojen ja kustannusten erot Lapti Oy:ssa

Kahden toteutuneen rakennuskohteen asukasmuutostdista aiheutuneiden kus-
tannusten perusteella nayttaa silta, ettd asukasmuutostydtilausten suuri maara
tai yksittaiset isot asuntokohtaiset muutosty6t voivat vaikuttaa muutostéiden
katteeseen. Vertaillessa kohteiden toteutuneita tuottoja toteutuneisiin kustan-
nuksiin voidaan paatella, ettd mitd enemman asuntoon tilataan asukasmuutok-
sia, sitd vaikeampi asukasmuutosinsindorilla on maarittaa niille aiheutuvien lo-
pullisten kustannusten todellista maaraa. Kun muutoksia on paljon tai yksittaiset
muutokset ovat suuria, niiden lopullista asiakkaalta perittavaa hintaa on vaike-

ampi maarittaa.

Kohteissa, joissa on vain vahan tai pienia asukasmuutoksia, voi olla helpompi
saavuttaa muutostoille niille suunniteltu katetavoite, kun laskettaessa kasitelta-

va muutoksien maaréa on pienempi. Kun muutoksia on vdhemman, ne on kay-
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tannodssa helpompi toteuttaa niin, etta niista aiheutuvat tuotot vastaavat kuluja
tai ylittavat ne. Tiedoista huomataan, etta Tammipuistossa oli enemman asunto-
ja, mutta vahemman asukasmuutoksia ja toteutuneiden tuottojen arvo ylitti to-

teutuneet kustannukset.

Tuloksista voisi paatella, etta asukasmuutostdiden toteutuksessa ja niista perit-
tavien kulujen osalla voisi olla ongelmia, koska joissakin tapauksissa toteutu-
neista tuotoista rakennusliike jaa hieman tappiolle eika voitolle. Useilla asiak-
kailla halukkuus teettdd muutoksia olisi vahaisempi, mikali rakennusliike tavoit-
telisi suurempaa voittoa niistéd. My6s muutoksista aiheutuvat kulut voisivat koho-
ta niin paljon, etté asiakkailla voisi olla taloudellisesti vaikeampaa tilata halu-
amiansa muutoksia. TAman vuoksi asukasmuutostdiden toteutus on ensisijai-
sesti toimintaa asiakkaan palvelemiseksi ja yrityksen kilpailukyvyn ja maineen

parantamiseksi.

Asukasmuutostyémahdollisuus voi olla yrityksen kilpailuvalttina asiakkaan etsi-
essa ostettavaa asuntoa. Tuottojen ja kustannusten valinen positiiviset ja nega-
tiivisetkin erot ovat niin pienid, ettei niilla ole suurta merkitysté rakennusliikkeen
toimintaan. Taman perusteella voidaan ajatella, ettd asukasmuutoksista aiheu-
tuneet tappiot eivat oikeastaan edes ole ongelma, jos silla saavutetaan tyyty-

vainen asiakas ja rakennusliikkeelle parempaa markkina-arvoa.
6.2 Toteutuneiden tuottojen kirjaaminen

Kummankin kohteen toteutuneiden tuottojen ja -kustannusten taulukoissa oli
huomattavissa, ettd asukasmuutostodiden kirjaaminen oli tehty hieman toisistaan
poikkeavalla tavalla eri kohdissa. Selke&a yhtenaista linjaa seliteriville kirjaami-
sessa ei nayta kaytettavan, mika vaikeuttaa hieman niiden tulkintaa. Tultiin kui-
tenkin siihen tulokseen, etta selitteiden yhtenaistamista ja parempaa kuvaile-
mista ei ole valttamatonta lahted korjaamaan tulevaisuudessa, koska seliteriville
asukasmuutostoista kirjaamisen tavalla ei ole oikeastaan vaikutusta. Seliterivilla
saattaa olla lyhennelmid muutoksia kuvaavista nimista tai muutokset ovat kuvat-
tu seliteriville vain lisd- ja muutostydn nimella ja koodilla varustettuna. Taulu-
kossa kyseisia tietoja ei tarvita. Tarvittaessa voidaan katsoa sopimuksesta, mita

muutos sisaltaa.
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6.3 Lopputulos asukasmuutostybprosessin kehittamisesta

Asukasmuutostybprosessi nayttaad toimivan rakennusliike Lapti Oy:ssa hyvin jo
nyt. Opinnaytetyon perusteella Lapti Oy:n asukasmuutostyéprosessissa ei tar-
vitse merkittavasti kehittdd. Jo pelkka mahdollisten ongelmien esiin tuominen ja
niiden tiedostaminen voi auttaa ongelmien vahenemisessa varsinkin tassa ta-
pauksessa, jossa samat ongelmat eivat toistu jatkuvasti, vaan ne ovat satunnai-

sia virheita prosessiketjussa.

Asukasmuutostyoprosessi on itsessaan monivaiheinen ja kaikissa siihen liittyva
tyontekijoiden kommunikointi esittaa suurta ja tarkeda roolia koko muutospro-
sessissa. Kaikessa kommunikoinnissa on noudatettava erityista tarkkaavaisuut-

ta asioiden perille viemiseksi niiden alkuperaisessa muodossa.

Asukasmuutostdita tutkiessa todettiin, ettd kun asukasmuutoksiin liittyvat ty6-
vaiheet tehdaan tarkasti ja erityista huolellisuutta noudattaen varmistamalla asi-
oiden oikeanlainen kulku prosessissa, valtytaan useimmilta mahdollisilta on-
gelmilta. Asukasmuutosprosessille ei rakennusliike Lapti Oy:ssa tarvitse tehda

merkittavaa kehitysta.
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