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ALKULAUSE

Tama insinodorityd tehtin NCC Rakennus OY:n korjausrakentamisen yksikolle. Haluan
kiittdd kaikkia haastatteluihin osallistuneita henkil6itd NCC:ltd ja osakkaita, jotka jakoivat
kokemuksiaan putkiremontista Helsingin ja Espoon alueella. Kiitokset tydn ohjaajille Juha
Salmiselle ja Anssi Aaprolle, jotka mahdollistivat tAméan insindoritydn toteutuksen NCCi:lle.
Kiitokset koulun ohjaajalle Mika Lindholmille seka erityiskiitokset Tekniikan lisensiaatille
Antti Rissaselle ja Marko Kuusniemelle, jotka antoivat arvokkaita ohjeita tyon edistymisen
kannalta.
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Tama insindorityd tehtiin NCC rakennus Oy:n korjausrakentamisen yksikolle. Tutkimuksen
tavoitteena oli kartoittaa osakkaiden lisd- ja muutostdiden hallinnoimiseen liittyvat ongel-
makohdat linjasaneeraushankkeessa ja etsié korjausehdotuksia l6ydettyihin ongelmiin.

Tutkimusmateriaalina kaytettiin kirjallisuutta sekd haastatteluja. Kirjallisuuden perusteella
laadittiin haastattelusuunnitelma, jonka pohjalta haastateltiin alan ammattilaisia seka talo-
yhtididen osakkaita, joille oli teetetty lisd- ja muutostoitda NCC Rakennus Oy:n toimesta.

Kaikki haastattelut purettiin ja ryhmiteltiin tdhan tutkimukseen. Haastattelujen avulla selvi-
tettiin lisd- ja muutostoihin liittyvat ongelmat seka soveltuvat tyokalut. Haastattelujen poh-
jalta laadittiin korjausehdotuksia, joilla osakkaiden lisa- ja muutostdiden hallintaa voidaan
kehittaa prosessitasolla.

Lopputuloksena saatiin kartoitettua lisa- ja muutostbissa ilmenevida ongelmakohtia lin-
jasaneerauksessa seka mahdolliset korjausehdotukset ongelmien ratkaisemiseksi. Korja-
usehdotusten avulla voidaan kehittaa lisd- ja muutostdiden hallintaa seka kayttaa niita
pohjana syvempéaa jatkotutkimusta varten.
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This thesis was made for renovation unit of NCC construction Ltd. The aim of this re-
search was to survey complexities included managing of supplement and alteration work
of stakeholders in pipeline renovation and to find repair proposals for problems that was
founded.

Literature and interviews was used as a research material. Interview plan was composed
based on literature, which was the basis for interviewing professionals of that field and
stakeholders of housing cooperative, for whom the supplement and alteration work was
made on behalf of NCC construction Ltd.

All interviews was dissembled and systemized for this research. By means of interviews
the complexities of supplement and alteration work and applicable tools was defined. Re-
pair proposals was composed based on interviews which can be used for advancing
managing of supplement and alteration work of stakeholders in process level.

As a final result problems revealed in supplement and alteration work and also possible
repair proposals for problem solutions were surveyed in pipeline renovation. By means of
repair solutions the managing of supplement and alteration work can be improved and
also use as a basis for deeper research.
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1 JOHDANTO

1.1 Tausta

Suomen rakennuskannasta 80 % on rakennettu 1960-luvun jalkeen, josta
suurin osa painottuu 1960- ja 1970-luvulle. Talla hetkella 1960-luvun raken-
nuksiin tehd&aén jo putkiremontteja ja lahivuosikymmenien aikana korjaus-
ikaan tulevat 1970- ja 1980-luvun suuret rakennusmassat, jolloin linjasanee-
rausten maaran oletetaan kaksinkertaistuvan nykyiseen verrattuna. Tama
tietdd putkiremonttien voimakasta kasvua 2010 -2020-luvulla, mikd on nyt jo

havaittavissa kysynnan kasvussa.

Nykyiselladn Suomessa ei ole kehittynyt vakiintuneita putkiremonttien han-
kinta- ja toteutusmenetelmia vahaisen korjausmaaran johdosta. Viime vuosi-
en aikana tapahtuneen putkiremonttien kasvun myota myos hankkeen toteu-
tusmenetelmia tulisi kehittaa. Toistaiseksi putkiremontteihin on sovellettu
uudisrakentamisen menetelmia, mutta korjausrakentaminen on uudisraken-
tamisesta siind maarin poikkeavaa, ettei uudisrakentamisen menetelmia voi

useinkaan suoraan soveltaa putkiremontteihin.

Putkiremonttien painopiste on muuttunut viime vuosien aikana yha enem-
man asukaskeskeiseksi, jossa osakkaiden tarpeet ja toiveet otetaan huomi-
oon hankkeessa. Useimmiten osakkaiden toiveet painottuvat huoneistoihin
kohdistuviin toihin ja mahdollisuuksiin yksil6llisiin valintoihin sekd maksulli-
siin lisatdihin. Osakkaiden vaikuttaminen urakan sisaltéén tuo urakoitsijalle
lisdhaasteita. Jokainen lisa- ja muutosty® sotkee alkuperaistd urakkaohjel-
maa ja vaatii urakoitsijalta liséresursseja. Nykyisellaan lisd- ja muutostéiden
hallinta on kehityksen tarpeessa. Useimmiten urakoitsijan saama kate jaa lii-
an alhaiseksi muutosten osalta. Lisa- ja muutostyOprosessin hallinta vaatii

urakoitsijalta useita eri tydvaiheita, joista koostuu paljon kustannuksia.

Asunto-osakeyhtitssd osakkeiden omistusoikeus on yksittaisilla osakkalilla,
jotka yhdessa muodostavat As Oy:n." Asunto-osakeyhtion, eli taloyhtién teh-
tavana on omistaa ja hallinnoida yhta tai useampaa asuinrakennusta. Asun-

to-osakeyhtitlaki ja yhtidjarjestys maarittelevat yhtion ja osakkaan véliset

! RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 36



vastuut ja velvollisuudet. Noin neljannes suomen asuntokannasta on asunto-
osakeyhtidissa, joka tarkoittaa yli 700 000 asuntoa (vuoden 2006 tilastojen
mukaan).? Naméa ovat kohteita, joissa yksittiiset osakkaat tilaavat usein

muutoksia omistamiinsa huoneistoihin remontin yhteydessa.

1.2 Tavoitteet jarajaus

Insindorityd tehddan NCC Rakennus Oy:n korjausrakentamisen yksikolle.
Insindoritydssa on tarkoitus kartoittaa osakkaiden tilaamiin lisd- ja muutos-
toihin liittyvia ongelmia linjasaneerauksessa. Osakasmuutoksilla tarkoitetaan
tilaajan ja urakoitsijan valisestd sopimuksesta poikkeavaa ulkopuoliselle ku-
luttaja-asiakkaalle eli osakkaille toteutettavaa lisa- ja muutostyota. Osakkai-
den lisa- ja muutostoilla on merkittava rooli putkiremontissa, joka kuormittaa
urakoitsijan resursseja. Tyon tavoitteena on l6ytaa uusia ratkaisuehdotuksia
lisd- ja muutostyOprosessissa ilmenneisiin ongelmakohtiin, joiden avulla
muutostydprosessia voidaan ohjata hallitusti. Kustannustehokkuus ja asu-
kastyytyvaisyys ovat linjasaneeraushankkeessa keskeisessa roolissa, joiden

parantaminen vaatii lisd- ja muutostodiden hallinnan kehittdmista.

Tutkimus rajataan tyokohteisiin, joissa tilaajana on Asunto-osakeyhtid. Tut-
kimuksessa ei kasitellda Taloyhtion tilaamia lisa- ja muutostoitd, vaan yksin-
omaan osakkaiden lisa- ja muutostéitd, joita kutsutaan putkiremonteissa

osakasmuutoksiksi.

1.2.1 Tutkimusmenetelméa

Tutkimusaineistona kaytetdan alan kirjallisuutta ja tehtyja haastatteluja. Kir-
jallisuuden pohjalta tutustutaan linjasaneeraushankkeeseen, hankkeen osa-
puoliin ja eri toteutusmenetelmiin. Kirjallisuuden avulla méaaritellaan mydos li-
sé- ja muutostyot, sekd perehdytdan muutostyoprosessiin putkiremontissa.
Haastattelujen pohjalta laaditaan NCC:n nykyinen toimintamalli muutostyo-
prosessiin seké selvitetdén prosessiin liittyvat ongelmakohdat. Haastattelu-
jen avulla selvitetddn myos eri tydkalut, joita muutostydprosessissa hyddyn-

netaan.

2 WWW-sivusto; www.wikipedia.fi. Otettu 26.7.2010


http://www.wikipedia.fi/

2

LINJASANEERAUSHANKE

Linjasaneeraus on korjaushanke, jossa kiinteiston vesi- ja viemarijarjestel-
mat kunnostetaan. Se on Kkiinteistén korjaushistoriassa kallein ja eniten
asumishaittaa aiheuttava korjausty6. Asunto-osakeyhtiossa tama tarkoittaa
yleensa noin kahden ja puolen vuoden projektia.® Itse korjaustyd kestaa
keskimaarin 3-4 kuukautta huoneistoa kohden. Korjaustydn aikana asu-
misolot huoneistoissa ovat usein hyvin rajalliset korjaustyon laajuudesta riip-

puen. Pienissa huoneistoissa asuminen saattaa olla tdysin mahdotonta®.

Linjasaneeraus toteutetaan taloyhtidissad keskimaarin 40 -50 vuoden vélein.
Né&in ollen uudiskohteessa arvioitu korjausiké tulee vastaan viimeistdan 50
vuoden kuluttua kohteen valmistumisesta. Korjausika ei ole taysin ennustet-
tavissa, silla toisissa kohteissa korjaustarve tulee aikaisemmin kuin toisissa.
Tahan vaikuttaa muun muassa tyon laatu, putkistojen kulutus ja veden laa-

tu.®

Suomessa kerrostalojen rakentaminen kasvoi huomattavasti 1960-luvulla,
johon vaikutti mm. elementtiteollisuus ja vaeston muuttoliike kaupunkeihin.
Vuosina 1960 - 1980 Suomen nykyisesta kerrostalokannasta rakennettiin
noin 47 %. 1960-luvulla kerrostaloasuntojen vuosituotanto oli keskimaarin
23 000 kpl ja 1970-luvulla 33 700 kpl. Sen jalkeen vuosituotanto on ollut
huomattavasti pienempaa. Nain ollen voidaan ennustaa, ettéd linjasanee-
rauskohteiden maara kasvaa lahes kaksinkertaiseksi 2010- ja 2020-luvulla.®

Tama on kuvattu kuvassa 2.

3 Laksola, Jaakko. Palsala, Arto. Onnistunut putkistoremontti. s. 11
*RTK Oy. 2009. Tyokalu putkiremonttiin —opas taloyhtigille. s. 20

® Rakennustieto OY. Hallittu putkiremontti. s. 6

® RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 17-18



Kuva 1. Suomen eri vuosikymmenilla rakennettu kerrostalokanta v. 2008. ’

Kuva 1 osoittaa, miten 1960- ja 70-luvulla kerrostaloja rakennettiin huomat-
tavasti enemman kuin muina vuosikymmenina. Arviolta vajaa puolet suomen

nykyisesta kerrostalokannasta on rakennettu noina vuosikymmenina.

Linjasaneerausmarkkinat alkoi kasvaa 1990-luvun puolessa valissa, jolloin
alettiin korjata 1960-luvulla rakennettujen asuntojen putkistoja. Putkistojen
korjaustarve on kolminkertaistunut vuodesta 2000 tdhdn mennessa. Kuva 2
selventaa tutkimuksen tuloksia, jolloin tastd hetkesté korjaustarve edelleen
kaksinkertaistuu vuoteen 2020 mennessa. 1970-luvun alussa rakennettujen
asuinkerrostalojen putkistot tulevat korjausikdaan 2020-luvun puolessa vdlis-
s4, kun korjausika lasketaan 50 vuoden sykleissa.?

7 RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 17
8 RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 18



Kerrostaloasunnot rakennuskannassa 2008 ja putkiremonttien tarve
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Kuva 2. Kerrostaloasuntokanta vuonna 2008 rakentamisvuosittain sek& en-
nuste putkiremonttitarpeen kehitykselle. Tarkasteluyksikkd on asuntojen lu-

kumaara.®

Paéaosin linjasaneeraus keskittyy talon vesi— ja viemériputkien kunnostuk-
seen. Yleensa kuitenkin saneerauksen yhteydesséa otetaan huomioon talon
muut korjaustarpeet, kuten ilmanvaihto, tietoliikenneverkosto, séhkoistyksen
uusiminen, tilojen kayton kehitys jne'®. Varsinkin kylpyhuoneiden uusiminen
on yleinen ja usein pakollinen toimenpide saneerauksen yhteydessa, johon
siséltyy muun muassa vesieristeiden, pintojen ja kalusteiden uusiminen.
Usein myds keittid saatetaan uusia. Mita paremmin lahestyvan linjasaneera-
uksen ajankohta voidaan ennustaa, sitd helpommin taloyhtiéssa tehtavét
muut korjaustoimenpiteet voidaan sovittaa saneerauksen yhteyteen. Nain

voidaan saastaa kustannuksia ja jatkuvia korjaustoimenpiteité taloyhtiossa.™

Korjaushanke pyritdéan siis toteuttamaan hallitusti osana taloyhtion kiinteisto-
strategiaa. Nykyisin kaytbéssd on PTS-korjausohjelma (pitk&dn tahtdaimen
suunnitelma), jolla kartoitetaan rakennuksen kunnon tila ja tulevat korjaus-

tarpeet.*?

° WWW-sivusto; www.vtt.fi. Otettu 31.05.2010
10 RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 10
n Laksola, Jaakko. Palsala, Arto. Onnistunut putkistoremontti. s. 20
12 Rakennustieto OY. Hallittu putkiremontti. s. 6
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2.1 Hankkeen osapuolet

Hankkeen keskeisid osapuolia ovat taloyhtio, projektinjohtaja, suunnittelijat,
urakoitsija ja valvojat. Muita hankkeen osapuolia voi olla muun muassa kon-

sulttipalvelu, aliurakoitsijat ja viranomaiset.*®

Taloyhtio toimii tilaajana ja yleenséa samalla my6s rakennuttajana. Taloyhtion
hallitus huolehtii yhtion hallinnosta ja on hankkeen liikkeellepanija yhdessa
isannoitsijan kanssa. Osakkaat muodostavat yhdessa taloyhtion omistajan.
Paatosvalta asunto-osakeyhtiossd kuuluu osakkaille. Osakkaat paattavat
hankkeen suuruudesta ja laajuudesta sekd hyvéksyvat sen kustannukset™.
Osakkaiden vaikutusmahdollisuudet hankkeen kulkuun painottuu hanke-
suunnitteluvaiheeseen. Hankkeen edetessa yksittdisten osakkaiden vaiku-
tusmahdollisuudet pienenevét huomattavasti, silla urakkasopimus laaditaan
taloyhtion ja urakoitsijan valilld, jolloin osakkaat eivat ole sopimuksen osa-

puolina.’®

Projektinjohtaja johtaa nimens& mukaisesti koko projektia alusta loppuun as-
ti. Varsinkin taloyhtidissa, jonka hallituksessa ei ole alan ammattiosaamista,
on erittdin suositeltavaa luovuttaa hankkeen johto alan ammattilaiselle. Pro-
jektinjohtajalle ominaisia tehtdvia on mm. tiedottaminen, sopimus-
ten/aisakirjojen laatiminen, kokousten jarjestaminen, kilpailuttaminen ja tar-

jousten laatiminen.*®

Suunnittelijat laativat suunnitelmat korjauskohteeseen annettujen lahtétieto-
jen mukaisesti. Paasuunnittelija huolehtii eri suunnitelmien yhteensopivuu-
desta, laadusta ja tydn ohjauksesta'’. Yleensa suunnittelukustannukset ovat
3-5 % koko hankkeen kustannuksista. Hyvin laaditut suunnitelmat ovat edel-
lytyksen& projektin onnistumiselle. Urakkavaiheessa saatu kustannussaasto
hyvan suunnittelun ansiosta maksaa helposti suunnittelukustannukset takai-

sin. Tarvittavilta osin suunnittelijat osallistuvat myds valvontaan®®.

B3 RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 31

1% RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 36-46
1 Laksola, Jaakko. Onnistunut putkistoremontti, osa 2. s. 19

18 RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 39-41
7 RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 43

8 RTK Oy. 2009. Tyokalu putkiremonttiin —opas taloyhtigille. s. 40



Urakoitsija toimii varsinaisen tyon suorittajana. Urakkavaiheessa kuluu eni-
ten resursseja hankkeesta. Korjaustytn osuus kokonaiskustannuksista voi
olla jopa 90 %. Urakoitsija on tilaajan sopimuskumppani ja urakkasuorituk-
sen perustana on urakkasopimus, yleiset sopimusehdot (YSE 98) ja lait seka
maaraykset. Urakoitsijalla voi olla useita aliurakoitsijoita suorittamassa tyo-

ta.t®

2.2 Hankkeen vaiheet

Jokainen korjaushanke lahtee tarpeesta. Tarveselvitys on korjaushankkeen
lahtopiste, jossa arvioidaan tulevan hankkeen tarpeellisuutta ja laajuutta.
Nykyisin taloyhtidissa kaytetddn kiinteistdstrategiaa, jonka pohjalta tehdaan
rakennuksen yllapitoon ja korjauksiin liittyvia paatdksia. Kiinteistostrategia
osoittaa suuntaa, mihin kiinteistva halutaan kehittda. Sen tehtavana on tu-
kea, ohjata ja linjata yhtion toimintaa ja paatoksentekoa. Nykyisin taloyhti-
Oissd yha enemman kayttdoon otettu PTS-korjausohjelma, eli pitkan tahtai-
men suunnitelma, ohjaa yhtion kiinteistéstrategiaa. PTS-ohjelman avulla val-
votaan mm. eri rakenteiden ja LVIST-laitteiden elinkaarta sek& lahestyvia
korjaustoimenpiteitd. Tarveselvityksessa tehdaén usein kuntoarvio ja kunto-
tutkimus. Kuntoarvio on pintapuolinen selvitys, jossa kartoitetaan kiinteiston
nykytilaa ja korjaustarvetta. Kuntotutkimus suoritetaan yleensa kuntoarvion
perusteella, jossa selvitetddn yksityiskohtaisesti rakenteiden kunto ja korja-
ustarve. Tarveselvityksen pohjalta tehddan paatds korjaushankkeeseen ryh-

tymisestd.”

Hankesuunnittelu on hankkeen esisuunnittelua, jossa etsitaan sopivia ratkai-
suvaihtoehtoja hankkeen toteutukselle. Tassa vaiheessa paatetaan hank-
keen laajuudesta ja laatutasosta seké toteutusmuodosta. Osakkaiden mieli-
piteet ja toiveet tulisi ehdottomasti huomioida hankesuunnittelussa. Korjaus-
hankkeen edetessa osakkaiden vaikutusmahdollisuudet pienenevéat huomat-
tavasti. Hankesuunnittelussa ly6d&aén lukkoon, millaista korjaushanketta I&h-
detddn toteuttamaan ja p&atdsvalta tdssa vaiheessa on yksinomaan osak-

kailla. Perusteellisesti laadittu hankesuunnitelma vahentaa ylimaaraisia kulu-

19 RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 45
20 RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 53-63



ja toteutussuunnittelusta ja antaa positiivisen seka avoimen kuvan hank-

keesta eri osapuolille.?*

Toteutussuunnitelma toteutetaan pitk&lti hankesuunnitelmasta saatujen lah-
totietojen pohjalta. Suunnittelussa laadittavat tekniset asiakirjat kuvaavat ra-
kennustyon sisalttd, laatua ja suoritusta. Asiakirjat koostuvat sopimuspiirus-
tuksista, tydselostuksista seka yleisista ja tytkohtaisista laatuvaatimuksista.
Putkiremontissa tarvittavia piirustuksia ovat muun muassa arkkitehti-, raken-
ne-, LVI- ja sadhkopiirustukset seka purku- ja suojauspiirustukset. Suunnitel-
mien pohjalta laaditaan tarjousasiakirjat, joiden perusteella urakoitsija voi

tehda tarjouksen tilatusta tyosta.?

Urakkavaihetta edeltdd rakentamisen valmistelu, jossa laaditaan muun mu-
assa tarjousasiakirjat, urakkasopimus ja valitaan urakoitsija hankkeelle. Ra-
kentamisen valmistelun aikana tilaaja ja urakoitsija ehtivat valmistelemaan
rakennusvaihetta siten, ettd putkiremontti sujuu sovitussa aikataulussa ja
lopputulos on taloudellisesti seka laadullisesti sopimuksen mukainen. Ra-
kentamisen valmisteluvaihe on putkiremontissa merkittdvd myos osakkaiden
lisd- ja muutostdiden kannalta. Tassa vaiheessa urakoitsija jakaa osakkaille
tarvittavaa informaatiota lisa- ja muutostoistd. Nain osakkaille jaa aikaa paat-
tdd muutostoiveita ja tehda tarpeellisia materiaalivalintoja. Rakentamisen

valmistelu kestaa keskimaarin 3-4 kuukautta asunto-osakeyhtiossa.?®

Urakkavaihe, eli rakentaminen on hankkeen tyolain ja eniten resursseja vaa-
tiva vaihe, jossa hanke toteutetaan laadittujen suunnitelmien pohjalta. Hank-
keen onnistuminen edellyttaa tiivista yhteistyota eri osapuolten valilla. Ura-
kan aikana pidetdén katselmuksia, tydmaakokouksia, palavereita ja tarkas-

tuksia, joiden avulla valvotaan tyén edistymista ja laatutasoa.?*

Korjaushanke paéattyy vastaanottoon, jonka jalkeen alkaa takuuaika. Hank-
keen valmistumiseen liittyvia virallisia tehtdvia ovat loppukatselmus, vas-
taanottotarkastus, taloudellinen loppuselvitys ja takuuajan tehtavat. Vas-

taanottotarkastus on hankkeen tarkeimpi& kokouksia, jossa tydsuoritus kay-

2L RTK Oy. 2009. Tyokalu putkiremonttiin —opas taloyhtigille. s. 40

2 RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 72-74
2 RTK Oy. 2009. Tyokalu putkiremonttiin —opas taloyhtigille. s. 50, 63
24 RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 83



daan kokonaisuudessaan lapi. Tarkastuksessa selvitetdan, etta korjaustyo
on tehty suunnitelmien mukaisesti ja etta tekniset jarjestelmét toimivat suun-
nitellulla tavalla. Tilaajan vastuulla on huolehtia, etta kaikki puutteet tulee kir-
jattua, silla vastaanotetusta tydsuorituksesta jalkeenpdin esitettyja vaatimuk-
sia ei endd huomioida. Taloudellisessa loppuselvityksesséa tarkastetaan ti-
laajan ja urakoitsijan valisten maksujen lopullinen tilanne. Jos urakan aikana
tehdyista lisa- ja muutostdista ei ole tilaukset ja tarjoukset taltioituna, synnyt-
tda se epaselvyytta loppuselvityksessd. Nain ollen mitaan lisa- tai muutos-

ty6ta ei tule toteuttaa ilman tilausta.?

Hanke-
suunnittelu

. Rakenta-misen Rakenta- Vastaanotto
Suunnittelu

Tarveselvitys " " .
4 valmistelu minen ja takuu

Kuva 3. Rakennushankkeen vaiheet®®

2.3 Urakkamuodot

Korjaushankkeen alkuvaiheessa taloyhtid joutuu paattamaén, mita tehtavia
se suorittaa itse ja mitka hankitaan ulkopuolisina palveluina. Linjasaneera-
uksen ollessa kyseessa tyo teetetdaan pitkalti ulkopuolisena palveluna, silla
asunto-osakeyhtiolla ei ole omaa tuotanto-organisaatiota. Linjasaneerauk-
seen sisdaltyy useita eri osapuolia, jolloin tulee olla selvat pelisaannot, mika
vastuualue kullakin osapuolella on. Urakkamuoto maarittelee, minkalaisin
ehdoin urakoitsijan kanssa toimitaan. Tarkeimmat urakkamuotoja maéarittele-
vat ehdot koskevat:*’

- urakoitsijan suoritusvelvollisuuden laajuutta

- urakoitsijalle maksettavan korvauksen maksuperustetta

- tarjousten hankintatapaa

- suunnitelma-asiakirjojen valmiutta

Eri urakkamuodot voidaan jakaa paaurakkamuotoihin, osaurakkamuotoihin
ja suunnittelua siséaltaviin urakkamuotoihin. Suomessa rakennushankkeet
ovat useimmiten toteutettu paddurakkamuotoisina. Pddurakkamuodoissa ra-

kennuttaja eli taloyhtid hankkii suunnittelun ja rakentamisen eri sopimuksilla

% RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 89-92
% WWW-sivusto; www.vtt.fi. otettu 24.08.2010
%’ Kankainen, Jouko. Junnonen, Juha-Matti. Asuntoyhtié korjaustyon tilaajana. s. 35-36
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ja vastaa itse hankkeen johtamisesta. Paaurakka voidaan jakaa ko-
konaisurakkaan ja jaettuun urakkaan. Osaurakka on paaosin projektinjoh-
tourakointia, jossa pdaaurakoitsijan rooli on korvattu projektinjohto-
organisaatiolla. Suunnittelun siséltavissd urakkamuodoissa suunnitelmien ti-
laaminen on urakoitsijan vastuulla.?® Tallaista urakkamuotoa kutsutaan SR-

urakaksi (suunnittele ja rakenna)®.

Urakka voidaan maaritella myds eri maksuperusteen mukaan urakkamuo-
dosta riippumatta. Yleisesti on 4 eri maksuperustetta urakalle, joita ovat ko-
konaishintaurakka, yksikkdhintaurakka, laskutydurakka ja tavoitehintaurak-
ka. Maksuperusteen maarittaminen riippuu pitkalti tydkohteen laadusta ja
suunnitelmien valmiudesta. Jos esimerkiksi tehtdvan tydn maaraa ei voida
ennalta arvioida, on yksikkohintaurakka mahdollisesti sopiva vaihtoehto. Jos
taas suunnitelmat ovat hyvin keskenerdiset, ei kokonaishintaurakka tule ky-
symykseen. Yleensa lisd- ja muutostytt korvataan tai hyvitetdan sopimus-

asiakirjoissa sovitulla tavalla.*

Kaavio 1. kuvaa kokonaisurakkaa, joka on paaurakkamuoto. Tilaaja, joka
tédssa tapauksessa on taloyhtio, laatii erilliset sopimukset suunnittelun ja ura-
koitsijan kanssa®. Poikkeuksena tavalliseen urakkamuotoon on lisétty osa-

kasmuutosten tuoma sopimussuhde osakkaan ja urakoitsijan vélille.

Taloyhtid/
Tilaaja
Konsultti =" I | Suunnittelu

Urakoitsija
|

AU AU AU AU

Kaavio 1. Kokonaisurakka

%8 Kankainen, Jouko. Junnonen, Juha-Matti. Asuntoyhtio korjaustyon tilaajana. s. 35-36
» Peltonen, Tommi. Kiiras, Juhani. Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa. s. 39
% Kankainen, Jouko. Junnonen, Juha-Matti. Asuntoyhtio korjaustyon tilaajana. s. 36-37
3 Peltonen, Tommi. Kiiras, Juhani. Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa. s. 17
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2.4 Toteutusmenetelmat

Linjasaneerauksen toteuttamiseen on useita eri menetelmid. Paaosin vaih-
toehdot voidaan jakaa kahteen; Uusimiseen tai kayttdian pidentamiseen. Pe-
rinteisella menetelmalld kutsutaan tyGtapaa jossa vanhat vesi —ja viemari-
putket vaihdetaan kokonaan uusiin putkiin. Kayttdian pidentamisessé putki-
en elinikdéd pidennetaan erilaisilla pinnoitus ja sukitusmenetelmilla. Kaytdssa
on myds menetelmia, jossa yhdistetaan edella mainitut korjaustavat. Tassa
tapauksessa osa putkista uusitaan ja osa putkista kunnostetaan kayttoikaa

pidentavilla menetelmilla.®

2.4.1 Putkien uusiminen

Perinteinen tapa on vaihtaa vanhat vesi- ja viemariputket kokonaan uusiin
putkiin entisille paikoilleen. Tamé& on myos yleisin tapa. Menetelmassa jou-
dutaan avaamaan ja uusimaan rakenteita. Ty® aiheuttaa varsin paljon me-
lua, polya ja rakennusjatettd. Putkien uusiminen voidaan toteuttaa myods
asentamalla uudet putket vanhojen putkien viereen kayttdmalla samoja nou-
sulinjoja. Toinen tapa on vetda kokonaan uudet nousulinjat uusille putkille.
Tassa tapauksessa voidaan kayttaa tehdasvalmisteisia putkimoduuleja, joka
nopeuttaa huomattavasti ty6td. Uuden putkiston arvioitu kayttdika on yleen-

sa 50 vuotta.?

Putkien uusiminen vaatii aina kiinteiston rakenteiden hajottamista. Taman
seurauksena kylpyhuoneet yleensé uusitaan remontin yhteydessa. Jos uu-
det putket tehdd&n pinta-asennuksina, voidaan ylimaardista rakenteiden
purkua valttda. Perusteellisen putkiremontin yhteydessa huoneistokohtainen
tyoskentelyaika on noin 3 kuukautta. Ty6sta aiheutuva jate, melu, poly ja pit-
kéat vesikatkot vaikeuttavat mm. tydnaikaista asumista huoneistoissa. Toi-
saalta kaikki uusiksi takaa yleenséd myds laadukkaan ja pitkaikdisen lopputu-

loksen.*?

2.4.2 Kayttdidn pidentaminen

Kayttoian pidentamiseen on olemassa erilaisia pinnoitus-, sujutus- ja suki-

tusmenetelmia.

Pinnoituksessa vanhat putket puhdistetaan sisdpuolelta ja putkien sisépin-

noille ruiskutetaan useimmiten epoksimassaa, polyesteria tai polyuretaania.

32 RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 109-113
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Pinnoite muodostaa itsekantavan elastisen putken vanhan putken sisalle.
Nain saadaan pidennettyd putkiston kayttbikaa, joka arviolta on 15-50 vuot-
ta.*

Sujutuksessa puhdistettuun putkeen asennetaan paineilman avulla tai me-
kaanisesti putkimainen sujutusputki/sukka putken siséapinnalle. Sujutusputki
annetaan kovettua vanhan putken sisélle, joka muodostaa uuden putken
vanhan sisélle. Sama patee pitkalti sukituksessa, jossa kaytetaan hieman eri
materiaaleja kuin sujutuksessa. Menetelmat eivat sovellu kayttovesiputkisto-
jen korjaukseen, silla minimivaatimus putken halkaisijalle on 70mm. Arvioitu
kayttoika menetelmille on 25-50 vuotta.** Laboratoriotestit antavat sujutus-
putkelle tosin jopa 100 vuoden kayttdian®.

Pinnoitus- ja sukitusmenetelmia kaytettaessa ei tarvitse rikkoa huoneistoissa
pintarakenteita. Menetelméan kayttdé edellyttdd kuitenkin linjan molempien
paiden avaamista. Tyo suoritetaan viemaripisteiden ja yksittaisten putkiauk-
kojen kautta kayttamalla erikoiskalustoa. Ty® ei aiheuta rakennusjatetta, ko-
vaa melua, pdlya eika pitkia vesikatkoksia putkistoissa. Huoneistokohtainen
tydaika saattaa kestéé vain 4 vuorokautta.*® Kokonaiskustannukset ovat put-
kien uusimiseen verrattuna noin neljanneksen edullisemmat. Kuitenkin otta-
en huomioon putkien uusimisen yhteydessa tehtavat saneeraustyot, kiinteis-
tén arvon kasvun ja teknisen kayttdian pituuden, voi putkien uusiminen olla

jopa edullisempi vaihtoehto.*’

Koska putkien uusimisen yhteydessa joudutaan tekem&&n huomattavasti
enemman purku- ja korjaustoéitd huoneistoissa kuin taas kaytt6ikad pidenta-
vissd menetelmissa, on tata tutkimusta varten valittu perinteinen korjausme-
netelmé. Tassa toteutusmallissa kylpyhuoneet saneerataan aina remontin
yhteydessa, jolloin myds lisé- ja muutostdiden osuus on huomattavasti to-

denndkoisempi kuin vaihtoehtoisissa korjausmenetelmissa.

3 RTK Oy. 2009. Tyokalu putkiremonttiin —opas taloyhtidille. s. 128-129
** RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 116-117
3 Laksola, Jaakko. Onnistunut putkistoremontti, osa 2. s. 77

* RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 109-113
37 Laksola, Jaakko. Onnistunut putkistoremontti, osa 2. s. 44-46
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3 LISA-JA MUUTOSTYOT

Rakennushankkeessa on kysymys tydn lopputulosten ennakoinnista, kus-
tannuksista ja aikataulusta. Siksi jokainen rakennushanke pyritaan toteutta-
maan laadittujen suunnitelmien pohjalta. Kokemus on osoittanut, etta harva
suunnitelma voidaan kuitenkaan toteuttaa taysin alkuperdisena. Aina kun
suunnitelmiin joudutaan tekemaan muutoksia tai lisdyksia, kyseessa on joko
lisa- tai muutosty6. Korjausrakentamisessa lisé- ja muutostdiden osuus on
huomattavasti suurempi, silla rakentamisen purkuvaiheessa vastaan tulee

usein yllatyksi4, joita suunnittelussa ei ole voitu ottaa huomioon.®

Lisd- ja muutostoita saa tilata urakkasopimuksen allekirjoittanut, eli tilaaja.
Toitéa saa myos tilata urakoitsijalle kirjallisesti ilmoitettu henkild. Lisa- ja muu-
tostbiden suorituksesta ja vaikutuksista tulisi sopia kirjallisesti ennen tyon

aloitusta.®

Joskus ero on hyvin pieni, onko kyseessa lisd- vai muutostyd. Talléin ura-
koitsijan nakodkulmasta ty6 nahtaisiin mieluummin lisatydna, kun taas tilaajan
nakokulmasta tyd voisi hyvinkin olla muutosty6td. Tama johtuu siita, etta li-
satyon ollessa kyseessa urakoitsija voi periaatteessa hinnoitella tyén va-
paasti. Muutostyon kohdalla ty6é korvataan pitkalti omakustannusperiaatteel-
la (YSE 98, 478).%°

3.1 Lisa- ja muutostydt sopimusehdoissa

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot [YSE 98] ovat tarkoitettu elinkeino-
harjoittajien valisiin rakennusurakkasopimuksiin. Sopimusehdoissa kasitel-
l&an pitkalti tilaajan ja urakoitsijan valisia vastuita ja velvollisuuksia. Sopi-
musehdot eivat automaattisesti pade rakennusurakoissa, mutta liitettyna

urakkasopimuksiin ne astuvat voimaan.

Lisé- ja muutostyot maaritelladn YSE 98:n mukaisesti. Sopimusehdoissa ka-
sitellaan myos erimielisyyksia ja niiden ratkaisemista. Mikali riitatilanteissa ei
paasta sopimukseen, eika urakkasopimuksessa ole toisin maaratty, tulee rii-

tatilanne jattad kargjaoikeuden ratkaistavaksi (YSE, 928).

38 Laine, Ville. 2005. Lisd —ja muutostyot rakennusurakassa. s. 32-33.
* Laine, Ville. 2005. Lis3 —ja muutostyot rakennusurakassa. s. 22-23
“® | aine, Ville. 2005. Lis3 —ja muutostyot rakennusurakassa. s. 13
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3.2 Lisatyot

Lisatyolla tarkoitetaan urakoitsijan suorituksia, jotka eivat alunperin kuulu
urakkasopimukseen. Naita voi olla mm. kylpyhuoneen yhteyteen rakennetta-
va sauna tai ylimaaraisen kalusteen asennus. Kyseessé on tilattuja toita, jot-
ka eivat sisdlly lainkaan alkuperaiseen urakkaan. Urakoitsija ei ole velvolli-
nen toteuttamaan lisatoita, jolloin tilaaja voi joutua etsimaan toisen urakoitsi-
jan tekemaan lisatyot, YSE 468.*" Lisatyolle voidaan asettaa seuraavat eh-
dot: *

1. Tyo ei sisally alkuperaiseen urakkasopimukseen

2. Ty ei muuta urakkasopimuksessa sovitun suorituksen sisaltéd, vaan se

tehdaéan urakkasopimuksessa sovitun suorituksen liséna

3. Tyo ei kohdistu urakkasopimuksessa sovittuun tyéhon

Jos kyseessa on hyvin kattava lisa— tai muutostyd, saattaa se vaikuttaa
urakkahintaan siina maarin, ettei urakoitsijan asettama vakuus enda vastaa
sovittua vakuuden maaraa. Siind tapauksessa vakuutta voidaan tarkistaa
sopijapuolen esittdmén vaateen perusteella YSE 36§:n mukaisesti.*®

3.3 Muutostyot

Muutosty6lla tarkoitetaan sopimuksen mukaisten tdiden muuttamisesta ai-
heutuvaa urakoitsijan suoritusta. Kyseessa on siis urakkasopimukseen sisal-
tyva tyo, joka halutaan toteuttaa sopimuksesta poikkeavalla tavalla. Nait& voi
olla mm. laattamallin vaihtaminen toisenlaiseen tai putkien sijoitus eri paik-
kaan. Urakoitsija on velvollinen toteuttamaan tilaajan vaatimat muutostyo6t
edellyttden, ettd muutostyd ei olennaisesti muuta urakkasuoritusta toisenlai-
seksi (YSE 98, 438). YSE ehtojen 448 pykalan mukaan urakoitsijan tulee
saada urakkahintaa vastaava lisays, jota madritettdessa otetaan huomioon
urakoitsijan velvollisuuksien lisdantyminen tai vahentyminen. Urakoitsijalla
on myds oikeus saada kohtuullinen lisys urakka-aikaan, jos muutos vaikut-

taa urakka-aikaan pidentavéasti.**

Yleisimmin muutostoéita tehdaan pakottavasta tarpeesta. Nain on varsinkin

korjausrakentamisessa, kun tehtavaa tyota ei voida toteuttaa suunnitelmissa

*1 NCC sisainen tietokanta, Starnet. Otettu 27.04.2010

2 Laine, Ville. 2005. Lisd —ja muutostyot rakennusurakassa. s. 46
* Laine, Ville. 2005. Lis3 —ja muutostyot rakennusurakassa. s. 100
* NCC sisainen tietokanta, Starnet. Otettu 27.04.2010
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esitetylla tavalla. N&ita voi olla mm. putkien nousun sijoitus toiseen paik-
kaan, kun suunnitellulla reitilla on kantava palkki. Osakasmuutoksissa ei
niinkaan ole kyse pakottavasta tarpeesta, vaan osakkaiden mielipiteista ja
toiveista tyon toteutuksen suhteen.

3.4 Osakkaiden lisd- ja muutostyot

Putkiremontin yhteydessa lisa- ja muutostéita tilaavat taloyhtié ja osakkaat.
jotta osakkaiden tilaamat muutokset erottuisivat yhtion tilaamista muutoksis-
ta, niin puhutaan usein osakasmuutoksista. Osakasmuutokset ovat siis ta-
man tutkimuksen keskeinen asia. Yleisimmin muutostoéitd tehdaéan pakotta-
vasta tarpeesta. Nain on varsinkin korjausrakentamisessa, kun tehtavaa tyo-
td ei voida toteuttaa suunnitelmissa esitetylla tavalla. Naitd voi olla muun
muassa putkien nousun sijoitus toiseen paikkaan, kun suunnitellulla reitilla
on kantava palkki. Osakasmuutoksissa ei niinkaan ole kyse pakottavasta
tarpeesta, vaan osakkaiden mielipiteista ja toiveista tyon toteutuksen suh-

teen.*

Linjasaneeraushankkeessa tilaajana on useimmiten taloyhtid. Nain ollen ta-
loyhtié on sopimussuhteessa urakoitsijan kanssa. Yksittainen osakas ei ole
sopimussuhteessa urakoitsijaan. Osakasmuutoksella tarkoitetaan siis varsi-
naisen urakkasopimuksen ulkopuolisena kuluttaja-asiakkaalle toteutettavaa
lisd- ja muutostyotd. Yleensd puhutaan myds huoneistokohtaisista lisa- ja
muutostoistd, kun tarkoitetaan osakasmuutoksia. Jos siis yksittédinen osakas
tilaa huoneistoonsa lisd&/muutostdita urakoitsijalta, niin silloin syntyy sopimus

osakkaan ja urakoitsijan valille.*®

Linjasaneeraushankkeen yhteydessa osakkaat usein tilaavat lisa- ja muutos-
toita. Lisd- ja muutostdiden tilaaminen voi tapahtua joko suunnitteluvaihees-
sa tai urakkavaiheessa. Paaosin liséd- ja muutostdiden tilaus tulisi tapahtua jo
suunnitteluvaiheessa ennen tarjouskilpailua. Naistd tehdaan lisdsuunnitel-
mat ja liitetddn urakkaohjelmaan. Jos huoneistoon halutaan laajennuksia tai
esimerkiksi sauna urakan yhteydessa, tulisi ne ottaa huomioon jo suunnitte-
lussa. Tassa vaiheessa tulee my6s selvittdd, onko useammilla osakkailla ha-
lua tehda vastaavanlaisia laajennuksia. Nain tilaukset saadaan edullisesti

suunniteltua. Urakkavaiheessa isoja tilamuutoksia ei valttamatta voi enaa ti-

* RTK Oy. 2009. Tyokalu putkiremonttiin —opas taloyhtigille. s. 45
*® NCC sisainen tietokanta, Starnet. Otettu 27.04.2010
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lata. Ajoissa suunnitellut osakkaiden lisa —ja muutosty6t voidaan kilpailuttaa
yhdessé taloyhtion urakan kanssa ja liittda osaksi urakkaa.*’

Toinen tapa on tilata muutoksia vasta urakkavaiheessa. Tassa vaiheessa ti-
latut muutokset ovat haitallisempia urakoitsijan kannalta ja koituvat myos
osakkaille usein kallimmaksi. Urakan aikana tilatut muutokset painottuvatkin

padosin pintamateriaaleihin ja kalusteiden valintaan.*’

Osakasmuutokset eivat ole urakoitsijalle pakollisia tyésuoritteita, silla tilaaja-
na urakassa on taloyhtio eika yksittaiset osakkaat*®. Mahdollisia osakasmuu-
toksia voi olla mm:

- Laattamallin valinta

- Kylpyhuonekalusteiden ja tarvikkeiden valinta

- Keittiokalusteiden ja tarvikkeiden valinta

- Putkien sijoittelu

- Pistorasioiden sijainti ja lisarasiat

- Tilajarjestelyt kylpyhuoneessa ja keittiossa

- Seinien purku ja laajennukset

3.4.1 Osakasmuutokset osana korjaushanketta

Talla hetkella osakasmuutoksista ei ole selkeitd pelisaantoja tai sopimusmal-
leja linjasaneeraukseen. YSE 98 sopimusehdot ovat elinkeinoharjoittajien
valisiin sopimusehtoihin, joka patee taloyhtion ja urakoitsijan valilla. Putkire-
montissa varsinaiset sopimusosapuolet ovat taloyhtio ja urakoitsija, eika yk-
sittdiset osakkaat. N&in ollen osakasmuutokset rikkovat taloyhtitn ja urakoit-
sijan valistd sopimusta. Tdma tulee ottaa huomioon urakkasopimusta laadit-
taessa ja sopia selvat pelisddnnot osakasmuutoksiin urakoitsijan ja taloyhti-

on valilla.*

Muutosten tilaamiseen liittyen tarvittava suunnittelu kuuluu tilaajan, eli osak-
kaan vastuulle. Tilastojen mukaan osakkaiden omat suunnitelmat ovat osoit-
tautuneet usein puutteellisiksi ja nain vaikeuttanut tarjouksen tekemista tai

aiheuttaneet ei halutun lopputuloksen. Osakkaille tulisikin painottaa suunnit-

Y RTK Oy. 2009. Tyokalu putkiremonttiin —opas taloyhtioille. s. 13, 44
8 RTK Oy. 2009. Tyokalu putkiremonttiin —opas taloyhtiéille. s. 110
* RTK Oy. 2009. Tydkalu putkiremonttiin —opas taloyhtigille. s. 110-113
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telun tarkeyttad ja suositella niiden teettdmista ammattitaitoisilla suunnittelijoil-

Ia 50

Osakkaiden teettamille muutoksille tulee olla taloyhtion hyvéksynta. Osakas
ei voi taysin vapaasti paattaa, millaisia muutoksia hén haluaa huoneistoon,
silla asunto-osakeyhtidssé rakennuksen omistaa yhtio ja osakkaalla on vain
hallintaoikeus huoneistoonsa.*® Asunto-osakeyhtitlaissa 47§ mukaan osak-
kaalle maaritelladn melko laajat muutostytoikeudet huoneistoonsa. Yleisesti
voidaan rajata, ettd osakkaalla on oikeus muuttaa huoneiston pintamateriaa-
leja ja ei-kantavia seinid, kun taas kantaviin rakenteisiin, LVI-putkistoihin ja
kaapeleihin littyvd muutostyd on luvanvaraista®. Kaikissa muutostdissé
edellytyksena kuitenkin on, etta nykyinen laatutaso ei laske muutoksen yh-
teydessa. Uusi asunto-osakeyhtitlaki on astunut voimaan tana vuonna, jos-
sa maaritellaan osakkaan muutostéihin liittyvaa ilmoitusvelvollisuutta. Lu-
vussa 5 pykélan 28 mukaan osakkeenomistajan on ilmoitettava muutostyos-
ta etukateen kirjallisesti hallitukselle tai iséannditsijalle, mikali se vaikuttaa yh-
tion tai toisen osakkeenomistajan vastuulla olevaan kiinteiston, rakennuksen
tai huoneiston osaan taikka yhtion tai toisen osakkeenomistajan osakehuo-

neiston kayttamiseen®.

Osakasmuutosten hinnoitteluun on muodostunut yleisesti toimiva kaytanto,
mink& urakoitsija sopii taloyhtion kanssa. Osakas saattaa haluta erilaisen
WC-istuimen kuin mika taloyhtion ja urakoitsijan valisessa sopimuksessa on
sovittu. Tassa tapauksessa urakoitsija laskee muutostyot uuden tyén ja ma-
teriaalin seka pois jaavan tyon ja materiaalin erotuksina. Tahan lisataan viela
kate ja yleiskulut. Urakoitsijalla on oikeus laskuttaa tilatusta muutoksesta
kahdessa erassé; Osa tilauksen jalkeen ja loput tydn valmistuttua. Laskuun

erotellaan tydn ja materiaalin osuudet.>

3.4.2 Tavoitetila osakasmuutosten hallinnassa

Urakan lahestyessa tilaaja tekee tarjouspyynndon urakoitsijalle. Tarjouspyyn-
non tulee sisaltaa tarvittavat asiakirjat tarjouksen tekemisté varten. Nain ol-
len mahdolliset lisé- ja muutosty6t tulee olla liitettyna tarjouspyynndssa, jotta

urakoitsija voi huomioida ne tarjousta laatiessa. Tamén jalkeen urakoitsija

*® RTK Oy. 2009. Tydkalu putkiremonttiin —opas taloyhtigille. s. 110-113

> Laksola, Jaakko. Pujals, Mia. 2006. Muutostyot asuinhuoneistossa. s. 15-19
2 WWW-sivusto; www.om.fi. Otettu 23.08.2010

> RTK Oy. 2009. Tydkalu putkiremonttiin —opas taloyhtigille. s. 112-114
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toteuttaa tyon laaditun urakkasopimuksen mukaisesti. Urakkavaiheessa ei
siis ole en&é tarvetta vastaanottaa tilauksia, silla kaikki muutokset ovat sisal-
lytetty tilaajan kanssa tehtyyn urakkasopimukseen.

Jotta linjasaneeraushanke voitaisiin toteuttaa nain, tulee osakkaiden omia
toiveita kartoittaa jo hanke-ehdotusvaiheessa. Osakkaiden toiveita tarkenne-
taan hankesuunnittelun aikana, ja toteutussuunnittelun aikana suunnittelijat
suunnittelevat muutokset toteutussuunnitelmaan. Tama vaatii aktiivisuutta
taloyhtion hallitukselta, jotta osakkaat saavat tarvittavaa informaatiota vaiku-
tusmahdollisuuksista seka aikatauluista, milloin muutokset tulisi tilata. Ennen
muutosten suunnittelua osakkaille on tehty tarjoukset kustannuksista, joista
osakas vastaa. Nain osakkaat voivat saada myos saasttd muutoksia tilates-
sa. Esimerkki; jos useampi osakas tilaa samanlaisen muutoksen, tulee se

usein halvemmaksi kuin jos muutos suunnitellaan vain yhdelle.>*

Osakkaiden tilauksista tehdaan tarjouspyyntévaiheessa erilliset tarjouspyyn-
not, jotka liitetddn varsinaiseen tarjouspyyntéon. Nain urakoitsija osaa varau-
tua tilattuihin muutoksiin remonttia suunnitellessaan. Mikali urakanaikana
olisi tarvetta muutoksille, tulisi urakoitsijalla olla valmiit, hintatiedot sisaltavat
lisa- ja muutostyOlomakkeet, joiden avulla muutosten tilaus tapahtuisi mut-

kattomasti.>*

Yleensd hanketta ei voida toteuttaa talla tavalla, koska asukkaat eivat ole
valmiita tekemdaan tilauksia suunnitteluvaiheessa. Suunnitteluvaiheessa
asukkaat eivat saa tilaamistaan muutoksista viela sitovia hintoja, joka rajoit-
taa tilausten tekemista. Lopullisen hinnan saa vasta urakoitsijalta. Asukkaat
eivat myodskaan osaa aina toimittaa tarvittavia asiakirjoja tilauksen yhteydes-

sd, johon he tarvitsevat yleensa urakoitsijan apua.

> RTK Oy. 2009. Tyokalu putkiremonttiin —opas taloyhtigille. s. 12-13
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4  MUUTOSTYOPROSESSI

Lisd- ja muutostyossa keskeisia osapuolia ovat urakoitsija ja tilaaja, joiden
valilla on sopimussuhde. Muita prosessiin vaikuttavia osapuolia saattaa olla
suunnittelija, tavarantoimittaja ja aliurakoitsija. Prosessin kulku voidaan lyhy-
esti jaotella seuraaviin vaiheisiin:

Muutosehdotuksen laatiminen

Muutoksen vaikutusten arviointi

Asiantuntijalausunnot

Muutosten késittely: hyvaksyminen / hylkddminen

Muutoksen suoritus

Muutoksen dokumentointi

N o g k~ wDnh e

Tiedottaminen muutoksesta

Yleisesti muutostydprosessi etenee seuraavalla tavalla: Tilaaja osoittaa
muutokset urakoitsijalle, jonka yhteydessa tarvitaan muutostytasiakirja tai
piirustukset. Urakoitsija on velvollinen tekeméaén tarjouksen YSE 448 mukai-
sesti. Tilaajan hyvaksyttyd tarjouksen syntyy sopimus. Lisé- ja muutostoista
on tehtava aina kirjallinen sopimus. Poikkeuksena lyhyet ja kiireelliset muu-
tosty6t voidaan aloittaa ilman kirjallista sopimusta. Muutokset laskutetaan

hyvéksytyn tarjouksen ehtojen mukaisesti.”®

Liséd- ja muutosty6t ei rajoitu ainoastaan sopimuksen tekemiseen, vaan ne
vaikuttavat monin tavoin urakoitsijan resursseihin. Muutokset vaikuttavat
urakan kokonaishintaan, jolloin urakan tavoitearviota muutetaan niiden mu-
kaisesti. Urakoitsija joutuu usein tekemaan erillisia materiaalihankintoja, joi-
den hintataso on usein volyymiostoja korkeampi. Muutokset vaativat kustan-
nuslaskentaa, varsinkin jos muutoksia ei ole valmiiksi yksikkéhinnoiteltu. Jos
muutosten toteuttaminen vie poikkeuksellisen paljon aikaa, vaikuttaa se hel-
posti muihin ty6vaiheisiin aikataulullisesti. Tarvittaessa joudutaan pidenta-

maan kokonaisaikataulua.®®

> Laine, Ville. 2005. Lis3 —ja muutostyot rakennusurakassa. s. 22-24
*® RTK Oy. 2009. Tydkalu putkiremonttiin —opas taloyhtigille. s. 114-115
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Tilaajan tarjouspyyntdon tulee siséllyttad seuraavat asiat:>’
- Tarjouspyyntokirje

- Suunnitelma (piirustukset)

- Materiaaliluettelo mittoineen, mikali ei ilmene kuvista

- Tarvittaessa tydselostus ja detaljisuunnitelmat

Urakoitsijan tekeméan tarjouksen tulee sisaltda seuraavat asiat:
- Tyodn sisaltd

- Hinta seka erdéntymisajankohdat

- Vaikutus urakka-aikaan

- Viimeisin aloituspaiva

- Vaikutus vakuuksiin

- Tarjouksen voimassaoloaika

4.1 Osakasmuutosprosessi

Osakasmuutokset poikkeavat tavallisesta tilaajan ja urakoitsijan valisesta li-
sé- ja muutostybprosessista paaosin siina, ettd urakoitsija on aloitteentekija-
na ja palveluntarjoajan asemassa suhteessa osakkaisiin. Urakoitsija tarjoaa
osakkaille mahdollisuuden tilata lisd- ja muutostditd. Useimmiten tama ta-
pahtuu valmiiksi esitaytetyilla valintalomakkeilla, jossa muutokset on paaosin
hinnoiteltu valmiiksi. Nain urakoitsija voi paremmin hallita osakasmuutospro-
sessia. Jos osakkaiden lisd- ja muutostyotoiveita on kartoitettu jo suunnitte-
luvaiheessa, niin silloin prosessin alullepanija on suunnittelija yhdessa talo-
yhtion kanssa. Osakas saattaa myds tehda erillisen tarjouspyynnén halua-
mastaan lisa- tai muutostyosta. Tassa tapauksessa muutosprosessi muistut-
taa pitkalti tilaajan ja urakoitsijan vélista muutostytprosessia. Osakkaan tu-
lee siis toimittaa tarvittavat asiakirjat tarjousta varten. Urakoitsija ei kuiten-
kaan ole suoritusvelvollinen osakkaan tilaamaan lisa- tai muutostydhon, silla
tilaajana urakoitsijan varsinaisessa sopimuksessa on taloyhtio, eika yksittai-

nen osakas.>®

Osakasmuutoksiin tulee varata riittvasti aikaa. Varsinkin, jos osakas tilaa
erikseen suunnitelmat tilattavaan tyohon. Arkkitehtisuunnitteluun tulisi varata
aikaa noin 2 viikkoa, LVI- ja saéhkdsuunnitteluun 2 viikkoa ja tarjouslaskenta-

prosessiin noin 2-3 viikkoa. Kuten aiemmin on jo tullut ilmi, niin muutosten ti-

> RTK Oy. 2009. Tyokalu putkiremonttiin —opas taloyhticille. s. 112
*8 RTK Oy. 2009. Tydkalu putkiremonttiin —opas taloyhtigille. s. 110-111



21

laus tulisi hoitaa jo hyvissa ajoin. Tama tarkoittaa, ettd muutokset on otettu
huomioon jo hankesuunnittelussa, suunniteltu toteutussuunnittelun aikana ja

kilpailutettu urakoitsijan valinnan yhteydessa™.

Osakasmuutosprosessiin liittyvié vaiheita ovat:*®
- Suunnittelu

- Tarjouspyynto ja tarjous

- Laskutus

- Luvat osakasmuutoksiin

- Materiaalitoimitukset

- Tydn toteutus, valvonta ja tiedotus

- TyOn vastaanotto

4.2 Viestinta

Korjaushankkeessa ollaan tekemisissa toisen omaisuuden kanssa ja viela
toisen kodissa. Jokainen toimenpide, josta ei ole ennalta informoitu, synnyt-
tdad epaluottamusta urakoitsijaa kohtaan. Mita, missa, milloin ja miksi ovat
nelja keskeistd kysymysta, joihin asukkaiden tulisi aina saada vastaus®.
Viestinta on keskeinen osa korjaushanketta, joka tulisi toteuttaa suunnitellus-
ti. Viestinnalla tarkoitetaan tiedon valittamista ihmisten ja ryhmien kesken.
Reaktiivisessa viestinndssa tietoa annetaan sita pyydettdessd, mutta ei
yleensa oma-aloitteisesti. Na&in ei tulisi olla, vaan viestinnan tulisi olla proak-
tiivista, jossa viestinnédlle on asetettu selvat tavoitteet, joiden toteutumista

myos valvotaan®.

Korjaushankkeessa viestinta jakaantuu pitkalti sisdiseen ja ulkoiseen viestin-
taan. Sisdinen viestinta tarkoittaa eri ammattilaisten, kuten urakoitsijoiden ja
suunnittelijoiden valista viestintaa. Ulkoinen viestintd on asukasviestintaa,
jossa on mukana asukkaat ja osakkaat, taloyhtion hallitus ja korjaushank-
keen edustajat. Se, millaista informaatiota liikkuu ulkoisessa viestinnassa,
tulisi usein saada sisdiseen viestintaan. Toisaalta se informaatio, mika liik-
kuu sisdisessa viestinndssa, tulisi saada ulkoiseen viestintadan jossain maa-
rin, vaikkakin usein epésuorasti. Nain ollen jos siséiseen ja ulkoiseen viestin-

taan kaytetaan eri jarjestelmia tai metodeja, hankaloituu tiedonsiirto siséisen

* RTK Oy. 2009. Tyokalu putkiremonttiin —opas taloyhtioille. s. 110-113
0 RTK Oy. 2009. Tyokalu putkiremonttiin —opas taloyhtidille. s. 13
®1 Jari Virta, Martti Ojajarvi. 2009. Taloyhtion korjaushanke, hallinto ja viestinta. s. 124-133
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ja ulkoisen viestinnan valilla. Varsinkin muutostéihin liittyvan informaation
kulku vaatii toimivaa viestintdd seké ulkoisesti ettéd sisaisesti. Mitd enemman
joudutaan kayttdmaan eri viestimia tiedon kulkemiseksi, sitd enemmaén se

kuormittaa resursseja.®

Tutkimusten mukaan takkuilevissa putkiremonteissa yksi keskeisin ongel-
man lahde oli yhteisen kielen puute eli terminologiaan liittyvat ongelmat.
Urakoitsijan kayttdma ammattisanasto saattaa olla asukkaalle hyvinkin vie-
rasta. Varsinkin muutoksista sovittaessa pienikin epéselvyys kommunikoin-
nissa saattaa aiheuttaa vaarinkasityksia ja ei-toivottuja toteutuksia®.
Viestinnan vélineita ovat: **

- Kirjalliset tiedotteet ja raportit

- Sahkoposti

- Puhelin ja tekstiviestit

- limoitustaulut ja infopisteet

- Informaatiotilaisuudet ja palaverit
- Tietoverkko, internet

- Asukas-TV

Hankkeessa tulisi kayttdd useita eri viestimid. Jos asukkaille lahetetaan
huoneistokohtaisia kirjallisia tiedotteita, niin se ei sulje pois saman asian tie-
dottamista esim. sahkopostin kautta. Toiselle on luonnollista paneutua posti-
luukusta tulevaan informaatioon, kun taas toinen selaa péivittdin sahkdpos-
tia. Toisaalta liiallinen viestittdminen saattaa hankaloittaa oleellisen tiedon
perille kulkua. Jos erillisia viesteja saapuu paljon lyhyessé ajassa, joku vies-
teista jaa helposti lukematta. Viestin sisallon tulisi olla selkea ja ytimekas,
josta vastaanottaja vélittdmasti ndkee viestin keskeisimmaét asiat®. Viestin-
nan ei tulisi olla vain yksipuolista, urakoitsijalta osakkaille tapahtuvaa viestin-
taa. Tarkedd on kuunnella my6s osakkaita ja antaa heille tilaisuus kertoa

omista mielipiteistaan ja toiveistaan remontin suhteen®®.

Yksi eniten tyytymattomyytta asukkaiden puolesta aiheuttava tekija on tiedon

puute. 2008 tehtyjen kyselyjen mukaan lahes 2/3-osaa asukkaista syytti ta-

® Jari Virta, Martti Ojajarvi. 2009. Taloyhtion korjaushanke, hallinto ja viestinta. s. 124-133
® WWW-sivusto; www.vtt.fi. Otettu 31.05.2010

% RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 99

® pelin, Risto. 2009. Projektihallinnan kisikirja. s. 299-300

% RTK Oy. 2009. Tyokalu putkiremonttiin —opas taloyhtigille. s. 13
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loyhti6td asioiden salailusta. Hallituksen paatoksista tiedotettiin vain joka
kolmannessa taloyhtiossa. Yleisimpia tiedotusvélineita oli edelleen kirjeet ja
porraskaytavien ilmoitustaulut. Kuitenkin tyytyvaisimméat asukkaat viestin-
taan olivat ne, joiden taloyhtiossa kaytettiin verkkosivuja ja sahképostia®”.

4.2.1 Osakasmuutosten viestinta

Useimmiten juuri viestinnan puute aiheuttaa epaselvyyksia, milloin ja miten
osakasmuutoksia tulisi tilata. Osakasmuutosten viestintd alkaa jo hanke-
suunnitteluvaiheessa, jossa osakkaille tehdaan selvaksi, millaisia eri vaiku-
tusmahdollisuuksia heilla on koskien alkavaa remonttia. Tamé voidaan to-
teuttaa esimerkiksi osakasilloissa, jossa osakkailla on mahdollisuus esittaa
kysymyksia aiheeseen liittyen.

Osakkaille jarjestetaan infotilaisuus suunnittelijan toimesta, jolloin osakkailta
kartoitetaan lisd- ja muutostyttoiveet. Seuraavissa infotilaisuuksissa osa-
kasmuutokset tulee olla paatettynd, jotta ne voidaan suunnitella toteutus-
suunnittelun yhteydessa. Remontin alussa jarjestetddn osakasilta, jossa
osakkailta kartoitetaan muutostoiveet ja selvitetddn, mitd muutoksia voi tila-
ta. Osakasillassa kdydaan lapi remontin pelisdannot, jotka maarittelevat mi-
ten, keneltd ja kuka voi tilata muutostoita. Useimmiten osakkaille jaetaan
ennen remontin alkamista lisa- ja muutostéiden valintalomakkeet seka kirjal-
liset ohjeet tilausten tekemiseen. Osakkaille tiedotetaan urakan etenemises-

ta tydn aikana kayttaen suullista, kirjallista ja sahkoista viestinta4.®®

4.3 Kustannusten maaraytyminen

Osakasmuutosten kannattavuutta harvemmin voi perustella kustannuste-
hokkuudella. Muutosten hinnoittelu ei aina vastaa vaadittavia resursseja.
Vaikka itse tyon suorittaa usein aliurakoitsija, niin paaurakoitsijalle jaa hyvin
paljon tehtavia muutosten hallinnoimiseksi; Tarjouksen laatiminen (tilaus-
vahvistus), materiaalihankinnat, kustannuslaskenta, sovitus aikatauluun, tie-
don kulku asiakkaan ja tuotannon valilla, selvitys kustannuksista asukkaalle,
mahdollisia tarkennuksia muutoksiin, tydn johto ja asukkaan kanssa muutos-
ten lapikaynti seka laskutus. Muita huomioitavia kulueria ovat urakoitsijan

riski, jatekulut, siivous, vakuutukset ja tydkalukorvaukset.®®

7 RIL. 2009. RIL 252-1-2009 Asuinkerrostalojen linjasaneeraus. s. 95
8 RTK Oy. 2009. Tyokalu putkiremonttiin —opas taloyhtigille. s. 13-15
# RTK Oy. 2009. Tyokalu putkiremonttiin —opas taloyhtiéille. s. 115
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Jokainen eri tydvaihe vaatii resursseja. Tilaajan nakokulmasta asukkaan on
vaikea kasittaa, mistd kaikki kustannukset koostuvat. Laskutuksen yhtey-
dessa asukas peilaa kustannuksia tilattuun tydsuoritukseen, joka todellisuu-
dessa on vain aliurakoitsijan osuus kaytetyista resursseista. Vaadittaessa
taytta korvausta kaytetyista resursseista joudutaan helposti riitatilanteeseen,
jossa asukas kokee tydn hinnoittelun kohtuuttomana. Asukkaille voi tulla
my0s yllatyksena, etta he joutuvat maksamaan lisdhintaa ostaessaan vabhit-
taiskaupasta samanhintaisen tuotteen kuin mik& on putkisaneerauksen oh-
jelman mukainen, silla he eivat osaa ottaa huomioon volyymiostojen alen-

nuksia.”

4.4 Tutkimusongelma

Tutkimusongelma kohdistuu osakkaiden tilaamiin lisé- ja muutostoihin urak-
kavaiheessa. Nama ovat erilladn varsinaisesta urakkasopimuksesta tai sii-
hen liittyvista lisd —ja muutostdistd. TAma aiheuttaa ongelmia urakoitsijalle,
jonka tyd ja resurssit on suunniteltu urakkasopimuksen mukaisesti. N&in ol-

len muutokset sotkevat hankkeen lapivientia ja vaativat lisaresursseja.

Ongelmana on selvittdd haastattelujen avulla nykyiset ongelmakohdat osa-
kasmuutosten hallinnassa NCC Korjausrakentamisen yksikdssa. Ongelmana
on loytad myos korjausehdotuksia, jolla osakasmuutosten hallintaa voidaan

kehittaa kustannustehokkaasti ja palveluhenkisesti.

® RTK Oy. 2009. Tydkalu putkiremonttiin —opas taloyhtisille. s. 114-115
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5 TUTKIMUSYMPARISTO

NCC on pohjoismainen rakennuskonserni, jonka liiketoiminta-alueita ovat
rakentaminen, asuminen, kiinteistéjen kehittdminen seké tie- ja maaraken-
taminen. NCC:n historia juontaa juurensa aina 1800-luvun lopulle asti. Suo-
messa historia yltda 1940-luvulle, josta NCC on Armas Puolimatkan raken-
nustoiminnan jatkaja. Suomessa NCC:lla tydskentelee noin 2500 henkil6a,

joista NCC rakennuksen palveluksessa noin 2000 henkilGa.

NCC rakennus Oy perustettiin NCC Finland Oy:n jakautuessa 2003. Toimin-
taan kuuluu uudisrakentaminen seké korjausrakentaminen, joista NCC:lla on
vuosikymmenien kokemusta. NCC on toteuttanut vuosien varrella lukuisia
merkittdvia korjausrakentamisen projekteja. Lahtokohtina niissa ovat ol-
leet rakennuksen tekninen vanheneminen, laatutason paivittdminen nyky-
ajan vaatimuksia vastaavaksi tai rakennuksen kayttdtarkoituksen muutos.
Peruskorjauksen osuus NCC:n liikevaihdossa 2009 nousi 20 prosenttiin, jo-

ka nékyi mm. linjasaneerauksien voimakkaana kasvuna.

Tutkimuksessa kartoitettin NCC Rakennus Oy:n korjausrakentamisen yksi-
kén ongelmia asukkaiden lisa- ja muutostdiden hallinnassa. Kirjallisuuden li-
séksi tutkimusaineistoa keréattiin haastatteluiden avulla. Haastatteluja on teh-
ty Paakaupunkiseudulla, Espoossa ja Lahdessa. Tutkimuksessa on haasta-
teltu seitsem&a osakasta, jotka ovat omistaneet huoneiston kohteissa, joissa
NCC on ollut linjasaneerauksen paaurakoitsijana. Jokainen haastatelluista
osakkaista on tilannut joitain lisd/muutostoitd huoneistoonsa remontin yhtey-
dessa. Tutkimuksessa on haastateltu my6s seitsemaa alan asiantuntijaa,
joista viisi on NCC:n tydntekijoitd. Tutkimuksessa ei nimetd haastateltavia
henkil6itd, vaan jaotellaan numeroittain osakkaisiin, NCC:n henkildstoon,
palvelun tuottajaan sek& suunnittelijaan. Osakashaastattelujen kysymykset
ja urakoitsijan haastattelujen kysymykset ovat liitteessa 1. HenkilGtiedot ja

yhteenveto urakoitsijan haastatteluista ovat liitteessé 2.

Haastattelujen pohjalta pyrittiin selvittdamaan linjasaneeraushankkeiden ny-
kyistd muutostyOprosessia etuineen ja haittoineen sekad urakoitsijan etta
osakkaan nékdkulmasta. Haastattelujen avulla pyrittiin I6ytamaan uusia rat-

kaisuehdotuksia muutostdiden hallinnan kehittamiseksi.
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Taulukko 1. Haastatteluihin osallistuneet henkilot ja kohteet

Henkilo Kohde
Osakas 1 Mannerheimintie, Helsinki
Osakas 2 Saasto Kaidans, Espoo
Osakas 3 Tornitalo, Espoo
Osakas 4 Tornitalo, Espoo
Osakas 5 Hameentie, Helsinki
Osakas 6 Hameentie, Helsinki
Osakas 7 Hameentie, Helsinki
Asiakaspalveluinsindori 1, NCC Mannerheimintie, NCC
Asiakaspalveluinsindori 2, NCC Tornitalo
Asiakaspalveluinsindori 3, NCC Hameentie

Henkilosto 1, NCC Mannerheimintie, NCC
Henkildsto 2, NCC Mannerheimintie, NCC
Suunnittelija Lahti

Moor-edustaja Vallila, Helsinki

5.1 Osakasmuutosten vaikutus hankkeeseen

Osakasmuutosten vaikutusta hankkeeseen on selvitetty NCC:n henkil6ston
ja suunnittelijan nakdkulmasta. Tassa luvussa esiintyva tutkimusaineisto on

laadittu haastattelujen perusteella.

Lisé- ja muutosty6t pyritddn kartoittamaan jo suunnitteluvaiheessa. Kaytan-
ndssa tama ei kuitenkaan usein toteudu, silla tydén hinnoittelu selvida vasta
urakoitsijan annettua tarjouksen. Tasta syystd useimmat osakasmuutokset
tilataan vasta urakkavaiheessa. Nama ovat siis t0itd, jotka ovat erillaan var-
sinaisesta urakkasopimuksesta tai siihen liittyvista lis- ja muutostoista. Tas-
té aiheutuu ongelmia urakoitsijalle, silla tehtava tyo ja siihen kaytettavat re-
surssit on suunniteltu pitkalti aiemmin laaditun urakkasopimuksen mukaises-
ti. Nain ollen jalkeenpain tilatut muutokset sotkevat urakkasopimuksen mu-
kaista hankkeen lapivientia ja vaativat lisaresursseja seka saattavat alentaa

hankkeen katetta.

Muutostdiden vaikutus ndkyy selvasti kustannuslaskennassa, aikataulussa,
tiedottamisessa, resursseissa ja materiaalihankinnoissa. Nama yhdessa vai-

kuttaa prosessin kustannustehokkuuteen ja asukastyytyvaisyyteen.
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5.1.1 Kustannuslaskenta

Valmiiksi hinnoitetulla lisa- ja muutostytlomakkeella pyritdan hallitsemaan ti-
lauksiin liittyvaa kustannuslaskentaa. Kaikkia muutoksia ei voida hinnoitella
etukateen, silla tilattavan tydn maara ei ole etukateen tiedossa. Tarjousta
laatiessa urakoitsija joutuu laskemaan kustannukset tilatulle tydlle. Sama pa-

tee jos osakas tilaa muutoksia, joita ei ole lisa- ja muutostydlomakkeessa.

Kustannusten laskeminen vaatii tydpanoksia urakoitsijalta. Kaytossa on yk-
sikkohintaluettelo, jonka avulla tyon kokonaiskustannukset voidaan laskea.
Itse tyOsta koituvat kustannukset saadaan aliurakoitsijalta, jolta pyydetéaan
tarjous tilatusta tyostd. Kustannuksista lasketaan erotus urakkaohjelmaan
kuuluvaan hintaan, mikali kyseessa on muutosty®. Lisatyon kohdalla mitaan
erotusta ei lasketa.

Urakanaikaiset lisékustannukset sotkevat urakkaohjelman mukaista kustan-
nusseurantaa ja muuttavat alkuperaisia hintatavoitteita. Usein myos urakoit-
sijan kate jaa liian pieneksi, kun asukaspalveluinsindérin tybpanosta ja yleis-

kuluja ei tarpeeksi huomioida laskutuksessa.

5.1.2 Aikataulu

Urakka-aikataulu laaditaan sovitun urakkaohjelman mukaisesti. Jos urakka-
ohjelmasta poiketaan, seuraukset nékyvat luonnollisesti aikataulussa. Lisa-
ja muutostoista voidaan anoa urakka-ajan pidennysta, jos aikataulut venyy
niiden laajuudesta johtuen. Osakasmuutokset aiheuttavat harvemmin suuria
muutoksia aikatauluun. Kuitenkin jokainen muutos voi tuoda pieni& muutok-
sia aikatauluihin. Usean muutoksen yhteisvaikutus voi helposti ndkya jo ko-

konaisaikataulussa.

Useimmiten ongelmakohdaksi muodostuvat tavaran toimitukset. Usein muu-
tostoita varten joudutaan tilaamaan uusia materiaaleja. Jos tavarantoimituk-
set eivat ole ajoissa perilla, ei mydskaan tyota voida aloittaa ajallaan. Mita
enemman yksittaisia tilauksia on eri tavarantoimittajilta, sitd suurempi riski

toimituksen myohastymiselle.

5.1.3 Tiedonkulku

Osakasmuutosten hallinnan suurimmaksi haasteeksi osoittautui tiedonkulku.

Keskeisessa roolissa tiedonkulussa on asukaspalveluinsintéri, jonka valityk-
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sella tieto kulkee tydmaan ja osakkaan valilla puolin ja toisin. Jokainen Kirjal-
linen lisa- tai muutostyotilaus taytyy siirtdd séahkodiseen muotoon. Tilauksessa
olevia tietoja tarvitaan moniin eri tarpeisiin ja eri tietojarjestelmiin. Jo pelkas-
t& materiaalivalinnasta tarvitaan tieto eri tarpeisiin, kuten huonekorttiin, tava-

rantoimituksiin ja kustannuslaskentaan.

Ongelmiksi muodostuu tiedonhallinnan suuri monimuotoisuus ja tiedon kul-
keutuminen oikeaan paikkaan oikeaan aikaan. Osakkaiden tilaukset tulisi
saada paivitettyd nopeasti huonekortteihin, jotta tydta suorittava aliurakoitsija
olisi tietoinen huoneistoon tulevista muutoksista. Tyomaara kuormittuu, kun
jokainen tilaus syotetddn erikseen eri tietojarjestelmiin, kuten Coolpro:hon ja

Projectiaan.

5.1.4 Resurssit

Lisé- ja muutostdilla on tydllistava vaikutus hankkeeseen, mika vaatii aina li-
saresursseja. Varsinkin lisdty6t ovat aina urakkaa kuormittavia toitd. Asu-
kaspalveluinsindrin tydmaaran kasvun lisaksi tarvitaan liséresursseja tuo-

tantoon, jossa lisa- ja muutostyot toteutetaan.

Yksi suurimmista ongelmista muutosten hallinnassa on se, ettd osakkaille
luvataan liikaa muutoksia, joita ei aina resurssipulan takia pystyta toteutta-
maan. Urakoitsija on pitkalti riippuvainen aliurakoitsijoiden ty6panoksista.
Jos osakkaille on luvattu muutoksia toteutettavaksi, vaaditaan yleensa ali-
urakoitsijoilta lisaresursseja. Aliurakoitsijoiden tydpanokset on laadittu urak-
kaohjelman mukaisesti ja nain osakasmuutokset sotkevat aliurakoitsijoiden

urakkaa ja saattaa aiheuttaa resurssipulaa.

5.1.5 Materiaalihankinnat

Paasaantoisesti urakoitsija toimittaa tarvittavat materiaalit lisa- ja muutostoi-
hin. Jos taas osakas tilaa muutoksia urakoitsijan valintalomakkeiden ulko-
puolelta, niin siina tapauksessa osakas on useimmiten velvollinen toimitta-
maan materiaalit. Osakkaan toimittaessa itse materiaalit urakoitsijan tyo-
maara vahenee ja siitd koituu urakoitsijalle etuja, mutta samalla myds hait-

taa.
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Etuina osakkaan toimittaessa materiaalit on, ettei urakoitsija joudu:

- Tekemaan ty6ta hintojen ja materiaalityyppien selvittamiseksi

- Huolehtimaan tavaroiden oikea-aikaisesta tilaamisesta

- Vastuuseen, jos tavaran saatavuuteen tai toimitusaikatauluihin tulee on-
gelmia

- Vastuuseen, jos jokin materiaali on vaaran varinen tai mallinen

- selvitysmieheksi, jos uusi tavara on valmiiksi rikki tai rikkoutuu heti kayt-
téonoton jalkeen

- tekeméaan selvitystyttd, mikali viranomaiset haluavat jostain tarvikkeesta

todistuksia jotka osoittavat vaatimustenmukaisuuden

Haittapuolena osakkaiden toimittaessa materiaalit on, etta:

- Osakas ei yleensa rakennusalan ammattilainen ja oikean tavaran tilaa-
minen vaatii valilla opastusta urakoitsijan puolesta. Esim. Laattojen ti-
laamisessa huomioitava hukkaprosentti ja LVIS-tarvikkeiden tilaus vaatii
asiantuntemusta

- Huoneiston kiinte&n varustelun tulee tayttaa taloyhtion laatuvaatimukset,
eik& osakkaan hankinnat saa heikentéa& urakan mukaista laatutasoa

- Tydmaan tulee ilmoittaa osakkaalle aikatauluja, milloin tavara tulee olla

toimitettuna kohteessa.

Yleensd remonttiin sisaltyvat materiaalit ovat tukkukaupan volyymiostojen
ansiosta edullisemmat kuin yksittaiset materiaalihankinnat. Osakkaille saat-
taa tulla yllatyksend erikoishankintojen hintataso suhteessa korjaushank-
keen ohjelman mukaiseen hintatasoon. Materiaalihankinnat tulisi myos olla
oikein ajoitettu, silla putkiremontissa tilat kayvat ahtaiksi, eika ylimaaraista

sailytyspaikkaa juurikaan ole.

5.2 Muutostoissa kaytettavat tyokalut

Haastatteluissa selvitettiin lisa- ja muutostoissa kaytettavia tyokaluja, eli eri-
laisia tietojarjestelmid, joiden avulla pyritaan hallitsemaan muutostydproses-
sin kulkua. Tietojarjestelmien avulla pyritdan hallitsemaan myos lisa- ja muu-
tostoihin liittyvad informaation kulkua. Jarjestelmia kaytetddn myos kustan-
nuslaskennassa ja muutosten hinnoittelussa. Haastattelutulokset ovat

NCC:n henkilostolta seka Moor-palvelun edustajalta.



30

5.2.1 CoolPro
CoolPro on projektijarjestelman kayttoliittyma, jolla yllapidetaan tietoja pro-
jektien taloudesta. Jarjestelméssa on tiedot mm. projektien budjeteista, ta-
voitteista ja ennusteista. Kaikki projektien taloudellinen raportointi pohjautuu
jarjestelmassa oleviin tietoihin. Projektin lisd- ja muutostdiden taloudenhallin-

ta on yksi CoolPron keskeisista osista.

Jarjestelméalla voidaan ennustaa ja seurata tydmaan taloutta. Ohjelma sisal-
taa tavoitelitterat ja kustannukset joita voi hydodyntaa muutosten hinnoittelus-
sa. Asukkaiden tilatessa lisa- ja muutostoita henkilétiedot ja hinnat sydtetaan
jarjestelmaan. Coolpron keskeisin hydty on ettd tarjoukset ovat keskitetty
samaan paikkaan. Tietoja voi seurata suoraan tydmaalta ja verrata tydmaan

kokonaiskustannuksiin.

5.2.2 Projectia

Jarjestelmalla hallitaan huoneistokohtaisia tietoja. Projectiaan on tallennettu
jokaisen huoneiston huonekortti. Huonekortista 10ytyy osakkaan ja asukkaan
tiedot, seka tilatut muutostydt. Huoneistossa tydskenteleva urakoitsija voi
huonekortista katsoa mahdolliset muutostytdsuoritukset, jotka kuuluvat ky-

seisen urakoitsijan suoritettavaksi.

5.2.3 NCC Rakennusviesti

NCC Rakennusviesti -verkkopalvelu tarjoaa tietoa rakennushankkeen aika-
tauluista, tdiden etenemisestd, urakan siséllosta, vakiomateriaaleista, asu-
kaslisatoiden tilaamisesta seka tydmaan yhteystiedot. Siséltdé vaihtelee ra-

kennusvaiheen ja rakennushankkeen tyypin mukaan.

Mikali jokin rakentamiseen liittyva kysymys askarruttaa mieltd, sivusto tarjo-
aa myds mahdollisuuden esittaa kysymyksié suoraan rakentajalle. Verkkosi-
vut toimivat paéosin siis lisaviestimena hankkeeseen. Sivusto ei ole julkinen,
vaan Taloyhtion osakkailla on mahdollisuus avata sivusto kayttajatunnuksen

avulla.

5.2.4 NCC sisustusstudio

NCC:lla on kaytdssa uudisrakentamisessa palvelukonsepti, jolla markkinoi-
daan lisd- ja muutost6itd. NCC sisustusstudion avulla asiakas voi katsella

erilaisia muutosvaihtoehtoja ja nain saada todentuntuista perspektiivia, mil-
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lainen tydn lopputulos voisi olla. Ohjelman kautta ei voida tehda mitaan tila-
uksia, vaan nykyisell& kehitystasolla ohjelma toimii ideoita heréattavana ja
paatoksentekoa helpottavana kuvagalleriana.

Moor on ohjelmistopalvelu, joka tarjoaa rakennusliikkeille palvelua, jolla os-
taja pystyy personoimaan asuntonsa sisaratkaisut kustannustehokkaasti In-
ternetissd. Kyseessa ei ole siis NCC:n ohjelmisto, vaan yksittéisen palvelun-
tuottajan yllapitama palvelu. Varsinkin lisd —ja muutostdiden hallintaa varten
moor on laatinut konseptin, joka soveltuu hyvin tyokaluksi urakoitsijalle.
Paaosin ohjelmistoa kaytetdan uudiskohteissa, mutta ohjelmaa on pyritty

kehittimaan myos korjausrakentamiseen.

Moor-palvelulla laaditaan saneerauskohteena olevien tilojen yksildidyt rat-
kaisumallit. Palvelu integroidaan yrityksen internet -sivulle. Internetin kautta
asiakkaat voivat vapaasti valita haluamansa ratkaisumallin huoneistoonsa
niissa rajoissa, mita ratkaisumalleja palvelussa on tarjolla. Tehdyt kaluste-,
varuste- ja materiaalivalinnat tallentuvat kaikille osapuolille yhteiseen, keski-
tetysti hallittuun palvelujarjestelméén. Jarjestelman avulla pyritdan hoita-
maan kaikki tarpeellinen tietoliikenne asiakkaan ja urakoitsijan valilla, jolloin
esim. sahkodpostin kautta kulkevaa tiedotusta ei tarvittaisi. Jarjestelmén kaut-
ta asiakas voi katsoa huonetiloja visuaalisesti ja katsella eri materiaali- ja va-
rivaihtoehtoja. Asukkaiden nahtavilla on esim. kylpyhuonemalli, joka ei kui-
tenkaan vastaa taysin todellista huonetilaa. Tilaukset tapahtuvat kuin verk-
kokaupassa. Valitaan haluama tuote ja siirretdan se ostokoriin. Tilauksen

kokonaishinta tulee valittdmasti nakyviin.

Halutessaan tuotevalikoimasta poikkeavan materiaalin tai huoneratkaisun,
asukas joutuu tekemaan tarjouspyynnon itse. Tilaukseen tulee liittaa tarvitta-
vat tiedot tarjouksen tekemistéa varten. Tama on ns. raatalointia, jota varten
jarjestelmassa on oma raataldintisivu. Yhtalailla urakoitsija voi l&hettda raa-

taldidyn tarjouksen asiakkaalle jarjestelman kautta.

5.3 Moor urakoitsijan ja osakkaiden nakékulmasta

Talla hetkella NCC:lla Moor-jarjestelmaa on kaytetty vasta yhdessa lin-
jasaneerauskohteessa. Alustavan arvion mukaan kokemukset jarjestelman

toimivuudesta oli enemman negatiivisia kuin positiivisia. Idealtaan jarjestel-
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ma vaikuttaa erittéain hyddylliseltd ja toimivalta kokonaisuudelta. Yksi suu-
rimpia tarpeita muutosten hallinnan kannalta on tiedonkulun keskittdaminen
yhteen paikkaan, josta eri osapuolet voivat lisata ja lukea tarvittavia tietoja.
Tahan tarpeeseen moor-jarjestelma pyrkii vastaamaan.

5.3.1 Haitat

5.3.2 Edut

Kaytannossa jarjestelma ei toiminut halutulla tavalla. Varsinkin urakoitsijan
puolelta jarjestelmé osoittautui monin tavoin hankalaksi. Jarjestelman kautta
tulostetut huonekortit olivat 4-sivun mittaisia ja sitd kautta myos melko epa-
selvid ja vaikeasti kasiteltavia huoneistoissa. Huonekortteihin ei mydskaan
voinut kirjoittaa vapaata tekstid, joka hankaloitti huomattavasti niiden kéayt-
t6a. Tastéd johtuen tiedot jouduttiin edelleen siirtAmaan projectiaan ja tulostaa
huonekortit sieltd. Aiemmin mainittu raataldintipalvelu aiheutti myds ongel-
mia. Palvelun kautta tehtyjen tilausten muuttaminen osoittautui hankalaksi.
Urakoitsijan puolelta tilaus tuli nollata ja aloittaa uusi tilaus/tarjousrumpa,
vaikka kyseessé olisi vain pieni muutos. Yleisesti ottaen jarjestelméassa oli
vaikea tehda pienia muokkauksia, jos oli tarvetta lisata tekstia johonkin koh-
taan. Jarjestelmassa kaytettava sanasto oli vaikeaselkoista, eli likaa ammat-
tisanastoa. Tama tuotti ongelmia varsinkin asukkaille, joille ammattisanasto

voi olla hyvin vierasta.

Suurin etu jarjestelmassa oli tiedonhallinta. Sen kautta osakkaiden oli helppo
saada tarvittavaa tietoa remontista. Tama on hyddyllista varsinkin jos osakas
asuu eri puolella suomea, eiké paase lainkaan paikan p&alle. Urakoitsijan oli
helppo kohdistaa tiedotuksia tiettyihin linjoihin jarjestelman kautta. Jarjestel-
maan oli visualisoitu huonetilat, mika auttoi osakkaita hahmottamaan tyon
jalked, sekd miltd mahdolliset muutokset todellisuudessa nayttaisi. Joillekin
piirustuksista lukeminen tuotti vaikeuksia, mutta jarjestelmén kautta huoneis-

ta sai selkedn kuvan.

5.4 Toimintamalli tutkimusympaéristdéssa

Tutkimuksessa selvitettiin, miten muutostydprosessi etenee NCC:lla. Saadut

tutkimustulokset ovat NCC:n henkiloston haastattelujen pohjalta.

Asukkaille jaetaan tiedotuspaketti n. 3-4 viikkoa ennen aloituskatselmusta.

Tiedotteeseen on liitetty laattavalintalomake seké lisa- ja muutostéiden tila-
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uslomake. Tiedote siséltad mm. lisd- ja muutostdiden tilausohjeet seka huo-

neistoihin kohdistuvan urakan sisallén.

Aloituskatselmuksessa kerdatddn asukkaiden tayttamat lomakkeet, jonka
pohjalta kartoitetaan, mita muutoksia kukin on tilannut. Kun asukas on tilan-
nut valmiiksi hinnoitellun muutoksen, niin silloin syntyy sopimus asukkaan ja
urakoitsijan vdlille. Yleensé jokaisella tydmaalla on oma asukaspalveluinsi-

nodri, joka vastaa kyseisen kohteen lisa- ja muutostoista.

Jos asukas tilaa muutostyon, josta ei ole annettu hintaa, niin silloin urakoitsi-
jan tulee tehda siita tarjous. Asukkaan tulee joko hyvaksya tai hylata tarjous.
Tarjouksen hyvaksyttya sopimus on syntynyt. Jos asukas tekee korjauksia
tarjoukseen, niin urakoitsijan tulee tehda uusi tarjous jne. Asukkaan tulee
toimittaa urakoitsijalle suunnitelmat tarjouspyynnén ohella, jos tilauslomak-
keessa nain vaaditaan. Jos asukas tilaa lisd- ja muutostdita tilauslomakkeen
ulkopuolelta, niin silloin asukkaalla tulee olla muutosty6asiakirjat ja vaaditta-
vat suunnitelmat sopimusta ja tarjouksen tekemistd varten. Suunnitelmat

asukas joutuu tarvittaessa itse tilaamaan suunnittelijalta.

NCC:lla on kaytossa Coolpro ja Projectia kayttéjarjestelmat, joihin tallenne-
taan muutostoiden tietoja. Asukkaiden tilatessa lisa- ja muutostoitd henkilo-
tiedot ja hinnat syotetdadn Coolpro-jarjestelmaan. Projectiaan tallennetaan
huoneistokohtaiset tiedot. Jarjestelm&an on tallennettu huonekortit, joihin

paivitetddn tilatut muutokset.

Useimmiten urakoitsija toimittaa tarvittavat materiaalit tyokohteeseen. Halu-
tessaan tilaaja voi tehda materiaalihankinnat. Tall6in vastuu tavarantoimituk-
sesta siirtyy tilaajalle. Samoin urakoitsijan tyomaard véhenee. Toisaalta
osakkaan hoitaessa materiaalihankinnat urakoitsija joutuu opastamaan han-

kinnoissa, jotta vaadittavat laatukriteerit ja toimitusajat taytetaan.

5.4.1 Hinnoittelu

Tyo laskutetaan yleensa kahdessa eréassa, mikali laskutettavaa hintaa kertyy
yli 500€. Ensimmainen era laskutetaan tydn alussa ja jalkimmainen era tyon
paatyttya. Jos hinta jaa alle 500€, niin tyd laskutetaan yhdessa erassa
yleensa siind vaiheessa, kun 50 % teetettavasta tydsta on tehty. Tilattua tyo-
ta ei voi laskuttaa kokonaan etukateen, jos urakoitsija on kuluttajasuojalain

alaisuudessa.
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Kuva 4. NCC:n nykyinen toimintamalli lisd- ja muutostyoprosessiin

Nykyinen muutostytprosessi NCC:lla on kuvattu kuvassa 4. Tutkija on laati-
nut kaavion haastattelujen pohjalta. Lahtokohtaisesti lisa- ja muutostdita py-
ritadn hallitsemaan NCC:lla lisd- ja muutostoiden tilauslomakkeen avulla.
Nuolet kaaviossa osoittavat, mihin kussakin sarakkeessa oleva tapahtuma
johtaa. Kaavio kuvastaa pitkalti luvussa 5.4 kuvattua toimintamallia tutki-

musymparistossa.

5.5 Osakkaiden haastattelut

Tutkimuksessa haastateltiin seitsemaa osakasta, jotka olivat tilanneet lisé- ja
muutostéita linjasaneerauksen yhteydessa. Haastatteluja tehtiin neljasta eri
Asunto-Osakeyhtiostd Helsingin ja Espoon alueella. Kohteet olivat NCC:n

linjasaneerauskonhteita, joista 3 oli viela kesken.

Haastattelujen pohjalta pyrittiin selvittamaan urakoitsijan antaman tiedotuk-
sen tehokkuutta liittyen aikatauluihin ja muutost6ihin. Haastatteluissa selvi-
tettiin myds lisd— ja muutostdiden tilaamiseen liittyvia haasteita sek& osak-

kaiden nakokulmia muutostydprosessin kehittdmiseksi.

5.5.1 Osakkaiden ndkdkulma

Osakkaat kokivat saaneensa hyvin tietoa urakan vaikutuksesta huoneistoon

ja siihen liittyvista aikatauluista. Lisd- ja muutostoiden tilausmahdollisuuksis-



35

ta oli tiedotettu hyvin. Useimmat saivat tarpeelliset tiedot NCC:n jarjesta-
massa asukasinfotilaisuudessa ennen remontin alkua. Pienta epaselvyytta
synnytti remontin péattymisajankohta, jossa saattoi olla noin 2 viikon heittoa.
Yhdessé tapauksessa tyytymattomyytta aiheutti, kun urakoitsija oli luvannut
toteuttaa lisatoita, muttei voinutkaan suorittaa tyota resurssipulan takia.

Osakkaat kokivat muutostdiden tilaamisen paaosin selkedksi ja mutkatto-
maksi. Erittdin hyodyllisena pidettiin lisa- ja muutostdista vastaavaa asukas-
palveluinsinddria, johon pystyi aina ottamaan yhteyttd. Ongelmalliseksi koet-
tiin lisatdiden tilaaminen, jossa osakas joutui itse hankkimaan suunnitelmat
esim. keittibremonttiin tarjousta varten. Oletuksena oli, etta urakoitsijalla olisi

suunnittelupalvelu, jonka kautta suunnitelmat saisi tilattua.

Kuusi seitsemastd osakkaasta koki saaneensa juuri haluamiaan lisé- ja
muutostoita huoneistoonsa. Muutosten hinnoittelussa ei ilmennyt epéasel-
vyyksid osakkaiden puolesta. Yksi osakas piti urakoitsijan antamaa hintaa
kohtuuttomana ja peruutti sen johdosta osan tilaamistaan muutoksista.

Tybn suoritusvaiheessa osakkaat joutuivat joissakin tapauksissa tarkenta-
maan tilattujen muutosten sisaltéa. Tiedonkulussa ilmeni ongelmia, kun toita
suoritettiin vanhoilla papereilla, eikéd korjauksia ollut tuotu tyéta suorittavan
urakoitsijan tietoon. Osakkaiden puolesta tiedonhallinta nahtiin suurimpana
ongelmana. Erdas osakas ehdotti urakoitsijan kayttéon tiedonhallintajarjes-
telmaa, jonka sisalla kulkisi kaikki urakkaan liittyva informaatiovirta (tilaukset,
tiedotukset, aikataulut). Paperity6 ja mappien kayttd koettiin jossain maarin

kémpeloksi ja vaivalloiseksi.

5.6 Johtop&atdkset

5.6.1

Seuraavissa luvuissa tuodaan esiin nykyisesta lisa- ja muutostydprosessin
toimintamallista hyvaksi todetut menettelytavat, sek& laaditaan mahdolliset

korjausehdotukset tutkimuksessa ilmenneisiin ongelmakohtiin.

Lisd— ja muutostdiden ennakointi suunnitteluvaiheessa.

Ensisijaisena ongelmana osakkaiden lisé- ja muutostdiden hallinnoimiseksi
oli, ettd muutosten tilaus tapahtuu vasta urakkavaiheessa. Siind vaiheessa
urakkasopimus on jo tehty ja tybhon kaytettavat resurssit ja aikataulu on

suunniteltu sopimuksen mukaisesti. Osakkaiden lisa- ja muutostyétilaukset
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tulisikin saada kartoitettua jo suunnitteluvaiheessa, jolloin ne voitaisiin liittaa
urakkaohjelmaan tarjousvaiheessa. Haastatteluissa kavi ilmi, ettéd harvassa
taloyhtiossa kartoitetaan osakkaiden lisé- ja muutostyotoiveita ennen urak-
kavaihetta. Ensimmainen tiedote lisé- ja muutostoiden tilausmahdollisuuksis-

ta on saatu vasta NCC:n asukastiedotteessa.

Urakoitsijan on vaikea vaikuttaa tdhan menettelyyn, silla urakoitsijan rooli
hankkeessa tulee esiin vasta urakan kilpailuttamisen jalkeen, jolloin suunni-
telmat on jo laadittu. Mikali kyseessa olisi SR-urakkamuoto, jossa urakoitsija
vastaa suunnittelusta, niin siina tapauksessa lisd- ja muutostyot olisi helppo

kartoittaa jo suunnittelun yhteydessa.

5.6.2 Kustannuslaskenta

Osakkaiden tilaamille lisé- ja muutostdille tulisi laatia oma yksikkdhintaluette-
lo. Toista, joista ei voida etukateen laskea tarkkaa hintaa, tulisi laatia ennak-
kohinta, jonka pohjalta tilatun tyon tarkka hinta olisi helposti laskettavissa.
Luetteloa varten voitaisiin kartoittaa, mita eri lis& —ja muutostoéita aikaisem-
missa saneerauskohteissa on tilattu ja millaisia hintoja niille on maaraytynyt.
Nain aikaisempien tietojen pohjalta voitaisiin laatia ennakkohinnoittelu, jonka

pohjalta kustannuslaskenta olisi helpommin toteutettavissa.

5.6.3 Materiaalihankinnat

Lis&- ja muutostdissa materiaalihankinnat tekee paaosin urakoitsija, jolloin
osakas saattaa poikkeustapauksessa toimittaa itse tarvittavat materiaalit.
Haastatteluissa ilmeni, ettd toimintatavoissa on kuitenkin pienié aluekohtai-

sia eroavuuksia.

Ehdotuksena materiaalihankintoihin on, ettd urakoitsija toimittaa ainoastaan
ne materiaalit, joista on valmiit hintatiedot ja toimitusehdot eri tavarantoimit-
tajien kanssa. Osakkaan vastuulle jaisi silloin pddosin sellaisten materiaalien
hankinta, joita ei ole valmiiksi hinnoiteltu lisd- ja muutostéiden tilauslomak-
keissa. Osakkaiden hoitaessa materiaalihankinnat aiheuttavat urakoitsijalle
t6itd hankinnan opastuksessa, mutta tydmaara on kuitenkin pienempi suh-

teessa urakoitsijan hoitaessa materiaalihankinnat itse.

5.6.4 Soveltuvat tyokalut

Tutkimuksessa tutkittiin soveltuvia tyokaluja lisd- ja muutostdiden hallintaan.

Tyokaluilla tarkoitetaan tietojarjestelmia, joilla voidaan hallita lisé- ja muutos-
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toihin liittyvaé informaation kulkua. Tutkimuksessa selvitettin NCC:n kaytos-
sé olevia tyokaluja, seka ulkopuolisen palveluntarjoajan esittelemad Moor-

palvelua.

Tiedonhallinta on hyvin keskeisessé roolissa lisa- ja muutostoiden hallinnas-
sa, mista johtuen tietojarjestelmilla on merkittdva rooli hankkeessa. Tutki-
muksessa ilmeni tarvetta tiedonhallintajarjestelmalle, jossa kaikki informaati-
on kulku olisi keskitetysti hallittavissa. Saman ohjelman sisalla voitaisiin hoi-
taa muun muassa tiedotus, aikataulutus, tilaukset, tarjoukset ja laskutus.
Jarjestelman tulisi olla integroitavissa halutuille Internet-sivuille, josta myds
osakkailla olisi rajattu paasy ohjelmaan. Osakkaille voisi olla esimerkiksi
oma portaali, jossa osakkaisiin liittyva informaatio olisi helposti saatavilla.
Jarjestelma ei koskisi ainoastaan lisa- ja muutostoita, vaan silla voisi hallita
koko urakkaa alusta loppuun. Vastaavanlaisen tiedonhallintajarjestelméan
hankkiminen vaatii huomattavia kustannuseria, joten hankintapaatds vaatii
jatkotutkimusta jarjestelman tarpeellisuudesta ja toimivuudesta. Halvempi
vaihtoehto olisi NCC:n nykyisten kaytdssa olevien jarjestelmien paivittami-
nen. Coolpro jarjestelmdan voitaisiin lisata sovellus, jonka avulla se olisi yh-

distettavisséa Internetiin.

Talla hetkella tilauksia ja lisa- ja muutostéihin liittyvda muuta informaatiota
syotetddn useampaan eri tietojarjestelmaéan, joka tekee tiedonkulusta hie-

man epavarmaa ja vaivalloista.

Moor-palvelua ei voi sellaisenaan suositella kaytettavéaksi linjasaneerauksis-
sa. Ohjelmassa ilmeni liikaa puutteita voidakseen nykyisessa muodossa so-
veltua lisa- ja muutostdiden hallintaan. Sen sijaan ohjelmassa oli 3 mainit-
semisen arvoista ominaisuutta, joita voi hyddyntaa lisatutkimuksissa:

- Osakkailla mahdollisuus aktivoitua ohjelmaan netissa

- Tiedotus

- Lisé&- ja muutostdiden visualisointi

Osakkaille oli jaettu tunnukset, joiden avulla jarjestelmaan péaasi Internetin
kautta. Urakoitsijan oli helppo tiedottaa osakkaita sdhkoisesti. Jarjestelmaan
oli listattu kaikki rakennuskohteen huoneistot numerojarjestykseen ja porras-
kohtaisesti. Saman viestin lahettaminen yksittaisille asukkaille tai porraskoh-

taisesti onnistui parilla hiiren painalluksella. Osakkailla oli myés mahdolli-
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suus katsoa erilaisia lis&- ja muutostdiden mallivaihtoehtoja visuaalisesti 3-D

kuvina jarjestelman kautta.

NCC sisustusstudiossa oli vastaavanlainen idea uudisrakentamisessa, jossa
asunnon ostaja pystyy katsomaan eri lisa- ja muutostydvaihtoehtoja visuaa-
lisesti Internetin kautta. Jos ohjelmaa voitaisiin soveltaa korjausrakentami-
seen sopivaksi, niin sita voisi hydédyntaa lisd- ja muutostbiden visualisointiin
linjasaneerauksessa. Toimintatapa olisi kuitenkin paaosin vain asukastyyty-
vaisyytta lisdava, mutta kustannustehokkuutta laskeva linjasaneerauksessa.
Haastattelujen perusteella lisa- ja muutostoiden visualisointia ei koettu valt-

tamattdmana, joten toistaiseksi se ei liene tarpeellinen investointi.

Mikali eri saneerauskohteiden huoneratkaisuissa on paljon toistuvuutta ja
samantyylisia 3-D malleja lisd- ja muutostdista voitaisiin soveltaa eri urakka-
kohteisiin, niin siind tapauksessa muutosten visualisointi olisi kannattavaa.
On myds oletettavaa, ettd saneerauskohteissa on paljon toistuvuutta, silla
seuraavan 20 vuoden ajan korjausidssa olevat rakennukset ovat 1960- ja
1970-luvulla rakennettuja. Naihin aikoihin elementtirakentaminen tuli vallit-

sevaksi rakennustavaksi ja rakennuksissa oli hyvin paljon toistuvuutta.
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6 KORJAUSEHDOTUS LISA- JA MUUTOSTYOPROSESSIIN

Tyon tarkoituksena oli kartoittaa NCC Rakennus Oy:n korjausrakentamisen
yksikdn linjasaneerauskohteiden osakkaiden lisa- ja muutostdihin liittyvia
ongelmia. Tutkimuksessa tuli selvittda myos hyvat toimintamallit ja soveltu-
vat tydkalut lisa- ja muutostdiden hallinnoimiseksi. Tutkimustuloksena saatiin
laadittua kaavio lisé- ja muutostydprosessista, joka on korjausehdotus nykyi-

seen toimintamalliin.

Tutkimustulokset perustuvat kirjallisuuteen seka tutkimuksen aikana tehtyi-
hin haastatteluihin.
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Kuvassa 5. on laadittu korjausehdotus NCC:n nykyiseen toimintamalliin lisa-

ja muutostydprosessissa. Kaaviossa on esitetty osakasmuutosprosessi vai-

heittain eri osapuolet huomioon ottaen. Kaavio alkaa suunnitteluvaiheesta ja

etenee rakentamisen valmistelun ja toteutusvaiheen kautta aina tyon vas-

taanottoon asti. Eri osapuolia ovat urakoitsija (U), osakkaat (T), suunnittelija

(S) ja aliurakoitsija (AU). Kaaviossa esiintyvat korjausehdotukset nykyiseen

toimintamalliin ovat kursivoituna punaisella tekstilla. Keskeisia korjausehdo-

tuksia nykyiseen toimintamalliin lis& —ja muutostydprosessissa ovat:

- Suurehkot osakasmuutokset huomioidaan jo suunnitteluvaiheessa

- Valmiita lisatydpaketteja hyvalla katteella

- Ennakkohinnoittelua muutoksille, joista ei tarkkoja hintatietoja

- Riittava kate muutoksille

- Tilauslomakkeen ulkopuolelta tilatut materiaalihankinnat osakkaan vas-
tuulle

- Internet-pohjainen tiedonhallintajarjestelma, johon tieto on keskitetty

Suunnitteluvaiheessa osakkaat tilaavat lisa- ja muutostditd, jotka vaativat ti-
lamuutoksia ja huomattavia lisétoitéd. Naista tulee teettdd suunnitelmat ajois-
sa, jotta ne voidaan liittdd urakkaohjelmaan tarjousvaiheessa. Urakkavai-
heessa osakkaiden toiveita ei huomioida tilamuutosten osalta, mikali niita ei

ole huomioitu jo suunnittelun yhteydessa.

Rakentamisen valmistelun aikana urakoitsija tulee mukaan hankkeeseen ja
voidaan alkaa puhua urakan aikana tilattavista osakasmuutoksista. Raken-
tamisen valmistelun aikana osakkaille esitellaan eri vaihtoehdot, mita lisa- ja
muutostoita voidaan tilata. Osakkaille annetaan myos aikaa paatoksenteolle
noin 3-4 viikkoa, jonka jalkeen kaikki tilaukset tulee olla tehtyna viimeistaan
aloituskatselmukseen mennessa. Urakoitsijalla on valmiit hintatiedot sisalta-
vat lisé- ja muutostoiden tilauslomakkeet, joka helpottaa tilausten tekemista.
Lis&- ja muutostdistd, joista ei ole valmiita hintatietoja, osakkaan tulee tehda
tarjouspyynt6, johon urakoitsija antaa tarjouksen. Jokaisesta tilatusta lisa- tai

muutosty6sta tulee olla sopimus urakoitsijan ja osakkaan valilla.

Toteutusvaiheessa ty0 toteutetaan suunnitelmien mukaisesti, jossa tyon
suorittaa yleensa aliurakoitsija. Ennen tydsuoritusta urakoitsijan tehtaviin

kuuluu tiedonhallinta, laskutus ja materiaalihankinnat. Osakas saattaa myo6s
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toimittaa materiaalit tapauskohtaisesti. Tydsuorituksen aikana urakoitsija
vastaa tyon valvonnasta.

Ty6n vastaanottovaiheessa ty6 joko kuitataan vastaanotetuksi tai ilmoitetaan
korjattavista virheista. Tilatusta ty0sta tiedotetaan hyvissa ajoin urakkaoh-
jelmaan, aikatauluseurantaa ja kayttéonottokatselmuksiin. Tiedotuksia paivi-
tetddn Tyon suorituksen aikana tulleista muutoksista aikatauluihin ja tyon si-

saltoon.
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7 JOHTOPAATOKSET

Tutkimustuloksena saatiin laadittua korjausehdotus NCC Rakennus Oy kor-
jausrakentamisen yksikdn lisd- ja muutostybprosessin nykyiseen toiminta-
malliin. Seuraavissa luvuissa kaydaan tiivistetysti lapi tutkimustuloksena

saadut korjausehdotukset seka niiden hyvéat ja huonot puolet.

7.1 Lisa-ja muutostdiden kartoitus suunnitteluvaiheessa

Osakkaiden lisa- ja muutostydtoiveet huomioidaan jo suunnitteluvaiheessa.
Lisd- ja muutostdiden kartoitus alkaa jo hankesuunnittelussa ja tilatuista
muutoksista laaditaan suunnitelmat suunnitteluvaiheessa. Jos osakkaat ha-
luavat tilamuutoksia tai vaikkapa saunan rakentamisen lisdty6na, tulee niista
laatia suunnitelmat jo toteutussuunnittelun aikana. Tilamuutoksilla tarkoite-
taan rakenteiden purkamista ja huonetilojen uudelleen jarjestelya. Vastaa-
vanlaiset muutokset vaativat huolellista suunnittelua ja sotkevat alkuperaista
urakkaohjelmaa. Urakkavaiheessa vastaavanlaisia muutostoiveita ei toteute-

ta, mikali niita ei ole suunniteltu etukateen ja liitetty osaksi urakkaohjelmaa.

Ongelmaksi lisa- ja muutostdiden tilaamiselle suunnitteluvaiheessa muodos-
tuu, kun asukkaat eivat saa tilaamistaan muutoksista viela sitovia hintoja, jo-

ka rajoittaa tilausten tekemista. Lopullisen hinnan saa vasta urakoitsijalta.

7.2 Ennakkohinnoittelu ja katevaraus

Tilauslomake on keskeisessa roolissa muutosten hallinnan kannalta. Mit&
enemman muutoksista on valmiiksi hinnoiteltu, sitd helpommin ne ovat hallit-
tavissa. Osakkaiden mahdollisuus tayttaa tilauslomake sahkoisesti Internetin
kautta vahentaa urakoitsijan tydmaarad, kun tilauksesta tarvittavia tietoja ei
tarvitse erikseen siirtéda tietokantaan. Kaikista lisd- ja muutostoista ei voida
antaa kiinteda hintaa etukateen, mika johtuu muun muassa huoneistojen ko-
koeroista, seinien vinoudesta ja poistettavien pintamateriaalien eroista. Vas-
taavanlaisissa tapauksissa muutokset voidaan ennakko hinnoitella valmiiksi.
Kyseisille lisa- ja muutostdille voisi laatia oman ennakkohintataulukon, johon
olisi koottu yleensa tilatut muutokset ja niille koostuvat ennakkohinnat tyon
sisallosta riippuen. Nain urakoitsijan tydmaaraa kustannuslaskennassa voi-

taisiin keventaa ja tarjouksien laatiminen helpottuisi.
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Urakoitsijan saama kate ei yleensa ole riittava kattamaan muutostydproses-
siin liittyvia kustannuksia. Tyon hinnoittelussa tulisi ottaa huomioon muun
muassa tyon johdon ja asukaspalveluinsindorin tydomaarien lisaykset, vakuu-

tukset, jatekulut, siivoustyot, urakoitsijan riski ja tydkalukorvaukset.

Huomioitavaa on myds urakoitsijan volyymiostoista poikkeavat materiaali-
hankinnat. Lisa- ja muutostoissd, jossa osakas haluaa tunnetusta tuotevali-
koimasta poikkeavan kalusteen, saattaa sen asentaminen vieda poikkeuk-
sellisen paljon aikaa. Urakassa tunnettujen kalusteiden asentaminen sujuu
nopeasti, mutta yksittdisen asennustavaltaan poikkeavan kalusteen asenta-
miseen saattaa vierahtdd kolminkertainen aika suhteessa tydmaalla tunne-
tun kalusteen asentamiseen. Tavallisesta poikkeavan tuotteen asennukses-

sa tulisikin huomioida lisatyovara.

7.3 Lisatyot saneerauksen yhteydesséa

Mitd enemman urakoitsija tarjoaa osakkaille erilaisia kokonaisuuksia lisatoi-
na putkiremontin yhteydessa, niin sitd vAhemman osakkaat tekevat omia li-
sé- ja muutostydtilauksia. Usein osakkaiden tilauksiin siséltyvat suunnitelmat
ovat epamaaraisia ja urakoitsijan on vaikea saada tyolle hyvaa katetta, mika-
li se olisi osakkaalle viela kohtuuhintaista. Urakoitsijan valmiiksi suunnittele-
mat ja tarjoamat lisatyot voidaan siis myyda osakkaille hyvalla katteella ja
kohtuuhintaan.

Putkiremontin yhteydessa voitaisiin hyvin tarjota osakkaille lisatyéna keittio-
remonttia. Urakoitsija voisi tarjota neljaé eri vaihtoehtoa, jotka on suunniteltu
valmiiksi. Suunnitelmissa voi hyvin huomioida huoneistojen eri koot, jolloin
suunnitelmat olisi helposti péivitettavissa tietylle huonekoolle. Urakoitsija laa-
tisi valmiit sopimukset tavaran toimittajien kanssa, jolloin hintataso olisi vo-
lyymiostojen mukainen. N&in osakkaille voitaisiin tarjota lisity6na keittitre-
montti edullisesti hyvalla katteella, jolloin menettelytapa olisi asukkaita palve-
levaa ja kustannustehokasta. N&in voitaisiin tarjota myods muita lisatoita re-

surssien mukaan, esimerkiksi parkettilattian asennus.

7.4 Lisapalvelu osakkaille

Tana vuonna voimaan astunut uusi asunto-osakeyhtidlaki on lisdannyt osak-

kaiden muutostoéiden ilmoitusvelvollisuutta taloyhtidlle. Tama aiheuttaa sen,
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ettd osakas joutuu mahdollisesti tekemaan kirjallisen ilmoituksen taloyhtiolle
tilatusta muutoksesta. NCC voisi tarjota osakkaille lisédpalveluna tarvittavan
ilmoituksen toimittamista taloyhtidlle luvanvaraisesta muutostyostd, jolloin

osakkaan ei itse tarvitsisi toimittaa ilmoitusta.

7.5 Tydkalu osakasmuutosten hallintaan

Tutkimuksen tarkeimpéana korjausehdotuksena on tiedonhallintajarjestelma,
jossa kaikki informaatiokulku olisi keskitetysti hallittavissa. Jarjestelman avul-
la voitaisiin hallita projektin taloutta ja kaikki lisa- ja muutostdihin liittyva in-
formaatio. Saman jarjestelman sisalla voitaisiin hoitaa muun muassa tiedo-
tus, aikatauluseuranta, tilaukset, tarjoukset ja laskutus. Tietojarjestelméan tu-
lisi olla integroitavissa Internetiin, jolloin osakkailla olisi mahdollisuus saada
hankkeesta ajankohtaista tietoa jarjestelman kautta. Osakkaille voisi olla
esimerkiksi oma portaali, jossa osakkaisiin liittyva informaatio olisi helposti
saatavilla. Jarjestelma ei koskisi ainoastaan lisd- ja muutostdita, vaan silla
voisi hallita koko urakkaa alusta loppuun. Jarjestelméan avulla myds huone-
kortit saataisiin séhkodiseen muotoon, mika antaisi eri osapuolille mahdolli-
suuden tarkistaa huoneistoon kohdistuvat tyotehtavat ja materiaalit suoraan

Internetin valityksella.

Vastaavanlainen tiedonhallintajarjestelma on kallis investointi ja vaatii henki-
I6ston lisékoulutusta kayttdonoton yhteydessa. Hankintapaétts vaatii lisatut-

kimusta jarjestelmén tarpeellisuudesta ja kannattavuudesta.

7.6 Materiaalihankinnat

Materiaalihankinnat vaativat urakoitsijalta tyopanoksia. Varsinkin, jos ky-
seessé on volyymihankinnoista poikkeava erikoistuote. Talldin tuotteen han-
kintaan siséltyy tuotteen saatavuuden-, hinnan-, toimitustavan- ja laatutason
selvittamista. Materiaalihankintojen osalta urakoitsija toimittaa ainoastaan ne
materiaalit lisd- ja muutostoéihin, joista urakoitsijalla on hintatiedot ja valmiit
sopimukset tavarantoimittajien kanssa. N&in urakoitsija voi pitdytyd paaosin
volyymiostoissa eika joudu tekemaan ylimé&araista selvitysta hinnoista ja ma-
teriaalin saatavuudesta. Osakkaan vastuulle sen sijaan jaa tilaamiensa eri-

koistuotteiden toimitukset.
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Osakkaiden tehdessa materiaalihankinnat urakoitsija joutuu useimmiten
opastamaan osakkaita tilauksen tekemisessa. Nain tulee toimia muun mu-
assa sen tahden, ettd osakkaat saavat tilattua laatustandardit tayttavat ma-

teriaalit ja tavaratoimitukset saapuvat aikataulussa.

7.7 Yhteenveto korjausehdotuskaaviosta

Uuden toimintamallin keskeisia hyotyja ovat tuotteiden ja palvelujen vakiointi
seka tiedon keskittdminen. Kaikki urakoitsijan tarjpamat lisa- ja muutostoéihin
littyvat materiaalit ovat hinnoiteltu ja tavarantoimituksista on valmiit sopi-
mukset. Osakkalille tarjottavat tydt ovat rajattu muutamaan perusratkaisuun,
joista on suunnitelmat ja hinnat valmiina. Hankkeessa liikkuva tiedonkulku
on keskitettyna yhteen paikkaan, jonka avulla lisa- ja muutostéihin liittyva in-

formaatiovirta on helposti hallittavissa.
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8 YHTEENVETO

Tassa tutkimustydssa kartoitettin NCC Rakennus Oy:n korjausrakentamisen
yksikdn ongelmakohtia osakkaiden lisd- ja muutostdiden hallintaan lin-
jasaneerauksissa. Tyon tavoitteena oli 16ytdd korjausehdotuksia nykyiseen
toimintatapaan lisa- ja muutostydprosessissa seka kartoittaa prosessin hal-

lintaan soveltuvia tydkaluja.

Tutkimusty6 toteutettiin perehtymalla linjasaneeraukseen liittyvaan kirjalli-
suuteen ja haastattelemalla alan ammattilaisia seké taloyhtion osakkaita.
Kirjallisuuden pohjalta laadittiin kokonaiskuva linjasaneeraushankkeen lapi-
viennistd seka maariteltiin lisd- ja muutostyét YSE 98 mukaisesti. Haastatte-
lujen avulla saatiin selvitettya osakkaiden lisa- ja muutostoihin liittyvid me-
nettelytapoja seké niihin liittyvia ongelmakohtia NCC Rakennus Oy:n korja-
usrakentamisen yksikgssa.

Tutkimuksessa ilmeni muutamia ongelmallisia toimintatapoja lisa- ja muutos-
tyoprosessin eri vaiheissa. Tutkimuksen aikana ilmeni, ettd NCC:ll& on viime
aikoina tehty uudistuksia lisd- ja muutostdiden hallinnoimiseksi, joten osa
korjausehdotuksista saattaa olla jo kaytdssa tytkohteissa. Suurimmat on-
gelmat loydettiin tiedonhallinnasta ja lisd- ja muutostdiden tilaamisen ajan-
kohdasta hankkeessa. Havaittujen korjausehdotusten mukaan tiedonhallin-
taa voitaisiin parantaa huomattavasti, mika vaatii tosin huomattavia kustan-
nuksia. Muita ongelmakohtia havaittiin muutosten hinnoittelussa, raataloity-
jen muutosten hallinnassa ja materiaalihankinnoissa. Korjausehdotuksena
saatiin toimintamalli, joilla lisd- ja muutostdiden hallintaa voidaan kehittaa

kustannustehokkaampaan ja palveluhenkisempaan suuntaan.

Toistaiseksi Suomessa on melko lyhyt historia putkiremonteista, eika alalle
ole muodostunut vakiintuneita toimintamalleja. Samalla asukasl&htbisyyden
korostuminen asettaa urakoitsijalle lisdd haasteita palveluhenkisen ja tuotta-
van hankkeen toteutuksen suhteen. Talla hetkelld linjasaneerausten maaréa
on voimakkaassa kasvussa ja ennusteiden mukaan voidaan puhua hyvinkin
pitkdaikaisesta noususuhdanteesta. Tama antaa pohjaa linjasaneerausten
panostamiseen ja uusille investoinneille. Tutkimuksessa esiin tulleita korja-
usehdotuksia voidaan soveltaa nykyisiin linjasaneerauskohteisiin. Kallimmat
ehdotukset, jotka vaativat huomattavia investointeja, vaativat jatkotutkimusta

niiden soveltuvuudesta nykyiseen toimintaymparistoon.
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Liite 1 1(2)

Osakashaastattelu;

1. Olitteko tietoinen putkiremontin vaikutuksesta huoneistoonne jo ennen remontin alkua?
Ymmarsittekd, mitd muutoksia tulee; Uusittavat pinnat, putket/koteloinnit, kalusteet?
Mika jai epaselvaksi?

2. Olitteko tietoinen aikatauluista; Remontin alkamis —ja paattymisajankohdat huoneistossa?

3. Saitteko kattavan selvityksen ennen remontin alkua, mitd muutosto6ita voisitte tilata ja
milloin ne tulisi tilata?

4. Tilasitteko lisa —tai muutostoitd huoneistoonne? Mita toita tilasitte?

5. Miten urakoitsija mahdollisti muutostdiden tilaamisen? Oliko silld kaytdssa esim. loma-
ke/ohjelma, jonka avulla asukkaat tilaa muutostydt? Miten tilasitte muutostoita?

6. Tuottiko muutostoiden tilaaminen vaikeuksia, esim. informaatio-ongelmia? (keneen ottaa
yhteytta, miten tyot tilataan jne.)

7. Saitteko tilattua juuri haluamianne muutostoéita huoneistoon?

8. Saitteko selvityksen, mistd mahdolliset lisdkustannukset/hyvitykset koostuivat muutos-
tOissa?

9. Oliko urakoitsijan kanssa epaselvyyksia muutostyon sisallosta, hinnasta, laadusta, aikatau-
luista?

10. Pitiko teidan hankkia itse materiaalit muutost6ihin? Tuottiko ongelmia?

11. Jouduitteko tarkentamaan useaan otteeseen tilaamienne muutostoiden sisalto6a?



Liite 1 2(2)

Urakoitsijan haastattelu;

1.

10.

11.

Milla tavoin muutostdiden tiedonkulkua koordinoidaan?

Miten muutostydprosessi etenee?

Mista kustannukset urakoitsijalle muodostuu?

Mita tyokaluja kdytetadan muutostdiden hallinnoimiseksi?

Puhutaan, etta urakoitsija jaa usein miinukselle muutostdista, ei kustannustehokasta.
Mista tama johtuu?

Mitka ovat suurimmat ongelmat muutostoiden hallinnassa?

Millaiset muutostyot ovat vaikeimmin hallittavissa?

Tilatessaan muutostoitad toimittaako asukas materiaalit, jos ei NCC:n valikoimissa? Onko
ollut ongelmia?

Eniten tyytymattomyytta putkirempassa; Kesto, aikataulun pettaminen, laatuongelmat ja
tiedotus!!
Synnyttdadko muutostyot helposti vastaavia ongelmia?

IImeneekd asukkaiden puolelta jalkeenpdin paljon epaselvyyksia muutostoiden sisallosta;
laajuus, hinta, aikataulu, kuka tekee mitakin?

Mitka yleensa syynd muutostoiden tilaamiseen vasta urakkavaiheessa?
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Liite 2

Yhteenveto urakoitsijan haastattelusta;

» Muutostydinsingori koordinaattorina, taloyhti6lla ja suunnittelulla oma koordinaattori. Asukkaille kirjalliset
ohjeet, tiedotustilaisuus.

* Asukkaille jactaan valintalomakkeet, jotka tulee olla taytettynd aloituskatselmuksessa. Muussa tapauksessa
asukas antaa tarjouspyynnon, urakoitsija tarjouksen. Hyvéksytty tarjous synnyttaa sopimuksen. Tilaus Pro-
jectiaan, Coolprohon, sekd huonekorttiin.

* Kéytossd Coolpro ja Projectia. Coolpron avulla hallitaan lisd- ja muutostdiden taloutta; Tarjousten teko,
tilausvahvistukset ja laskutus. Projectian avulla hallitaan huonekohtaisia tietoja. Huonekortit tallennettu pro-
jectiaan.

« Ei hinnoitella asukaspalveluinsinddrin tyota tarpeeksi. Yksikkdhintaluettelo alihinnoiteltu muutostéihin.
Tarvitaan tarjous aliurakoitsijalta ja urakkahinta kiireelliselld aikataululla, jolloin syntyy virhearvioita.

« Tiedonkulku; oikean tiedon saaminen oikeaan paikkaan. Tyon paljous ja suunnitteluvaje muutostyétilauk-
sissa. Luvataan liikaa muutoksia, joita ei hinnoiteltu valmiiksi.

« Yllatykset, joita ei voida ennalta arvata; seindn purun yhteydessd kosteusvaurio, keittioremontin yhteydessa
viemdrin siirto ja pistokkeiden sijoittelu, pesuammeen asennuksen yhteydessa vieméripisteen siirto jne.

+ Lahtokohtaisesti urakoitsija toimittaa. Osakkaat toimittaa joitakin erikoistuotteita, jotka eivit kuulu urakoit-
sijan yleistuotteisiin.

* Tavaran pitkit toimitusajat saattavat aiheuttaa aikataulun pettimistd, samoin massiiviset muutokset

« Usein syntyy epaselvyyksia muutostdiden sisélldstd. Varsinkin pienten muutosten osalta asukasta ei infor-
moida tarpeeksi. Varmistuksena urakoitsija kdy yhdessa asukkaan kanssa l&pi tilatut muutokset.

* Ei saada suunnitelmia lisé- ja muutostdisté tarpeeksi ajoissa. Muutoksista ei saada kiinteitd hintoja ennen
urakoitsijaa.



