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ALKUSANAT

Olen tehnyt timin opinnidytetyon Rakennusosakeyhtié Hartelalle, ja tyon tarkoituksena on
péivittaa asukasmuutosprosessissa kdytettavad toimintamallia. Tyoni ohjaajana tilaajan puo-
lella toimi projektipaillikké Seppo Tuominen. Kajaanin ammattikorkeakoulun puolelta ty6-
tani ohjasi opettaja Hannu Hietala. Ty6 on aloitettu 1.9.2011, ja se valmistui kevaalla 2012.
Haluaisin kiittdad Rakennusosakeyhtié Hartelan henkilokuntaa tuesta ja erittdin hyvistd neu-
voista, joita olen tyotd tehdessani saanut. Lisaksi haluan kiittdd opinniytetyoni ohjaajaa Han-

nu Hietalaa seki didinkielenopettajaa Eero Soinista hyvasti tuesta koko tyon ajalta.
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1 JOHDANTO

Viimeisten vuosien aikana perustusurakoitsijarakentamisessa asiakkaiden ostamat lisi- ja
muutostyot ovat kasvaneet huomattavasti. Tama aiheuttaa paljon toitd rakennusliikkeen toi-
mihenkil6ille. Lisdksi taakkaa lisdd puutteellinen tyon organisointi ja ohjeistus. Tamin insi-
noorityon tarkoituksena on tuottaa selked, helppolukuinen seka toimiva ohje asukasmuutos-
ten hallintaan. Ohjeeseen kuuluu toimintamalli, jonka mukaan muutokset kisitellddn. Lisaksi
tehddin yksikkéhinnasto yleisimmille asuntomuutoksille, jotta muutostyStarjoukset saataisiin

mahdollisimman nopeasti asiakkaille.

Tyo6n tilaaja on Rakennusosakeyhtié Hartelan Lahden yksikk6. Rakennusosakeyhtié Hartela
on yksi osa suurempaa Hartela-konsernia. Lahden yksikké koostuu aluejohtajasta, kahdesta
projektipaillikostd, kahdesta asuntomyyjastd sekd noin 15 mestarista seké insinoo6ristd. Opin-
niytetyossa kiytetddn esimerkkirakennusta, joka on viisikerroksinen kerrostalo Lahden Hen-
nalassa. Tyomaa on aloitettu elokuussa 2011, ja sen on maira valmistua kevaallda 2012. Koh-
teessa on 27 asuinhuoneistoa. Tyohon otetaan myydyistd asunnoista kaksi esimerkkihuoneis-

toa, joiden muutost6itd analysoitiin.

Tyo6ti tehdessi syvennytian asukasmuutosprosessiin ja sitd suorittavien henkiléiden tyoteh-
taviin. Tyohon haastatellaan my6s asiakasmuutoksien kanssa tyoskentelevid henkil6ita, joita
ovat asuntomyyjit, muutosinsinoori seka tyémaalla vastaava mestari ja tyonjohtajat. Lisaksi
perehdytdin esimerkkitydmaan nykykaytintoihin asiakasmuutoksien osalta. Saman yrityksen
edelliselld tyémaalla ollessani olen itse suorittanut kyseistd tyotd, joten olen saanut sieltd kay-
tainnonldheistd nikokulmaa. Jotta tyGstd saataisiin mahdollisimman toimiva, tutkitaan myos

kirjallisia teoksia aiheesta.



2 ASUNTOKAUPPAA SEKA LISA-JA MUUTOSTOITA OHJAAVA LAINSAADAN-
TO

Toimiessaan perustusrakentajana rakennuslitke perustaa asunto-osakeyhtion, jonka hallituk-
sessa ovat yleensd rakennuslitkkeen tyontekijit. Yleinen kiytint6 on, ettd asuntomyyja seka
aluejohtaja muodostavat hallituksen. Ennen asuntokauppojen solmimista timi perustettu
asunto-osakeyhtié omistaa ja hallitsee kaikkia asuinhuoneistoja seki yleisid tiloja. Syntyvid

asunto-osakekauppoja siitelee asuntokauppalaki.

2.1 Asuntokauppalaki

Asuntokauppalaki sdddettiin vuonna 1994. Lakia uudistettiin vuonna 2005, ja uudistukset
astuivat voimaan 1.1.2006. Uudistuksen tarkoituksena oli saada laki vastaamaan nykypaivin
kriteerejd. Kun asiakas ostaa asunto-osakkeen tai muun asuinhuoneiston hallintaan oikeutta-
van yhteisdosuuden, sitd sditelee asuntokauppalaki. Tdmi pitee my0s tilanteessa, missi
asuinhuoneisto on rakentamisvaiheessa tai ennakkomarkkinoinnissa. Lain tarkoituksena on

suojata ostajan oikeudellinen ja taloudellinen asema. [1.]

Asuntokauppalaki miaritellidn seuraavasti: “Tdmad laki koskee asunto-osakkeiden ja muiden asuin-
huoneiston hallintaan oikeuttavien yhteisoosunksien kanppaa, ostajan oikendellisen ja taloudellisen aseman
sugjaamista rakentamisvaiheessa sekd erditd muita edelld tarkoitettujen asuntojen ja asuntoybteisin muiden

tilojen tuotantoon ja myyntiin littyvid oikenssubteita.” [1, 1. Luku, 1 §.]

Perustajaosakas ei voi tehda sitovia kauppoja ennakkomarkkinoinnin aikana. Han voi kui-
tenkin tehdd asiakkaan kanssa varaussopimuksen, joka sitoo myyjin, muttei ostajaa. Varaus-
sopimuksessa voidaan maarittad varausmaksu, joka voi olla enintdin 4 % lopullisesta kaup-
pahinnasta. Jos kauppa toteutuu, luetaan timid 4 %:n varausmaksu kauppahintaan. Mikaili
ostaja haluaa vetdytyi kaupasta, hin voi sen tehdd. Vetdytymisen jilkeen myyji on velvolli-

nen palauttamaan varausmaksun ostajalle. [2.]

Toinen tapa varata asunto on maksaa kisiraha. Kisirahassa pitee sama enimmaisprosentti
kuin varausmaksussa, joka on 4 %. Tima on sdddetty asuntokauppalaissa. On kuitenkin tar-

kedd huomata, ettd kidsiraha ja varausmaksu ovat kaksi eri kasitettd. Kisirahan maksajalla el



ole oikeutta saada kidsirahaa takaisin, mikili kauppa purkautuu kisirahan antajan puolelta. [3,

5. 41]

Kalevi Suojanen, Hanna Savolainen sekd Pekka Vanhanen kirjoittavat teoksessa Opi oikeutta
2 kasirahasta seuraavaa: “Offamalla vastaan kdsiraban myyjda sitoutuu pitamddin kanpan kobteen va-
rattuna ostajalle. Ostajan kannalta ilmaistuna: ostaja on varannut itselleen oikeuden ostaa asunnon ja
maksanut taman vakuudeksi myyjalle kdsiraban. Asuntokanppalain mukaan kdsiraha voidaan mdidritel-
ld myds toisella tavalla: ostaja on tehnyt myytivind olevasta asunnosta ostotarjonksen ja maksanut ostotar-

Jouksensa vakundeksi myyjille sovitun rahasumman, kdsiraban.”

"Ostajan maksama kdsiraba lasketaan lopullisessa kanpassa osaksi kauppahintaa. Jos kdsiraban antaja
el tee Rauppaa, hin menettid kdsiraban myyjille edellyttien, ettd kauppa jid tekemittd hinen punolellaan

olevasta syysta.” [3. s. 41]

Ennen kuin perustajaosakas voi tehda sitovia kauppoja asunto-osakkeesta rakenteilla olevas-
ta osakeyhtiostd, hinen tiytyy asettaa pankkiin vakuus seké luovuttaa turva-asiakirjat sailytet-
taviksi. Turva-asiakirjat on sidddetty valtioneuvoston asetuksessa. Kun turva-asiakirjat on

luovutettu siilytykseen, ei niitd voida muuttaa enia sen jilkeen. [1.]

Turva-asiakirjat ovat asiakirjoja, jotka koskevat tulevaa osakeyhtioti ja rakentamishanketta.
Valtioneuvoston asetuksessa turva-asiakirjoista asuntokaupoissa sanotaan, ettd turva-

asiakirjoja uudis- ja korjausrakentamishankkeissa ovat:

o Yhtion perustamiskira, kanpparekisterinote ja_yhtigidrjestys, yhtiokokonksen poytikitja
tai mun selvitys niistd yhtigjdrjestykseen tehdyista muntoksista, jotka eivit Ry ilmi
kaupparekisteristd, ja todistus yhtigidrjestysta koskevan muntosilmoituksen jattamisesti

kanpparekisteriin sekd munta yhteisod koskevat vastaavat asiakirjat ja selvitykset,

®  ybteisn taloussunnnitelma sekd lnotonantajien ilmoitukset yhteisolle myonnettyjen lnotto-

_Jen pddoniista, Roroista, laina-ajoista ja lybennyssunnnitelmista,

®  rakennusurakkaa koskeval asiakirjat kuten rakennuslupa, pddpiirustukset urakkaso-

pimns,

o Jainhuutotodistus, kiinteistin kauppa- tai mun saantokirja tai todistus erityisen oikenden
kirjaamisesta sekd maa-alueen viokrasopimus tai mun selvitys ballintaoikendesta maa-

alueeseen, jolle rakennnkset rakennetaan tai jolla korjausrakennettava rakennus on,



®  rusitustodistus ja kiinteistorekisterin ote sekd tarvittaessa muu taydentivd selvitys kiinteis-
tion tai maapoljan viokraoikeuteen ja rakennuksiin kobdistuvista rasitteista, rasitnksis-

ta ja muista oikenksista,

o rakennuslupa ja maankdytti- ja rakennusasetuksen (895/1999) 49 (:ssi tarkoitetut

pddpiirustukset,
®  rakennustapaselostus ja erikoistyoselostukset,

®  rakentamista tai korjausrakentamista koskeva urakka- tai mun sopimus tai, jos sopi-
musta kokonaisurakasta ei ole tehty, osaurakoista tehdyt sopimukset ja arvio nyohemmin
tehtivien osaurakkasopimusten urakkahinnoista; sopimuksesta on kaytavd ilmi nrakka-
hinta ja, jos sopimuksen liitteitd ei toimiteta turva-asiakirjojen sdilyttdjdlle, mitkd ovat

sopimunksen liitteet;

o asuntokauppalain 2 luvun 17, 18 b ja 19 (:ssd tarkoitettuja vakunksia koskevat va-
kunsasiakirjat. [4, 1. §.]

Kirjojen siilytyspaikka riippuu siitd, ottaako perustettu osakeyhtié luottoa luottolaitokselta
tai pankilta. Jos osakeyhtié ottaa luottoa, joka on tarkoitus maksaa asuntokaupoista saatavilla
varoilla, on turva-asiakirjat sailytettiva luottoa antaneessa laitoksessa. Mikili osakeyhtio ei ota
lainaa, on asiakirjat sdilytettava aluehallintovirastossa, jonka toimialueella osakeyhtion raken-
nukset sijaitsevat, tai luottolaitoksessa, joka on kykenevi ja suostuva tdhidn. Asiakirjat on kui-

tenkin sailytettivdi Suomen rajojen sisipuolella. [1.]

Perustajaosakkaan myydessd asunto-osaketta rakentamisvaiheen aikana on kauppasopimus
aina tehtdva kirjallisesti, jotta se sitoo ostajan. My6skian sellaisessa tapauksessa, jossa perus-
tajaosakas ei ole asettanut 17 §:n mukaista vakuutta, ei kauppasopimus sido ostajaa. Asetet-

tava vakuus voi olla pankkitalletus, pankkitakaus tai muu vakuus. [1.]


http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990895

Asuntokauppalain 2. luvussa, 11 a §:ssd kerrotaan, mitd kohtia asuntokauppasopimuksesta

on ainakin kaytava ilmi:

Raupan kobde,

®  myyjd ja ostaja,

kauppahinta ja velaton hinta, jos se poikkeaa kauppabinnasta, 12 [:ssd tarkoitetun kanp-
pahintojen maksutilin tunnistetiedot sekd kauppabinnan maksuaikatanlu ja munt maksueh-

dot,

o asuinhuoneiston valmistumisen ja hallinnan lnovuttamisen ajankobta tai arvio niistd,

® ostajan oikens saada tietoja turva-asiakirjoista sekd tieto turva-asiakirjojen sdilyttajdstd ja

sdilytyspaikan osoitteesta,

yhtion ja osakkeenostajien hyviksi otettujen vakuuksien lajit ja mddrdit,

ajankobta, jolloin vakuus 18 a tai 18 b (:n mukaisesti vapantuu ilman ostajan suostumunsta,

_ja miten ostajan tulee toimia halutessaan estida vakuuden vapantumisen,

ostajien oikens valita tilintarkastaja ja rakennustyon tarkkailija 20 §:ssd tarkoitetussa ko-

kouksessa,

myyjan velyollisuns jdrjestad vuositarkastus sekd selvitys virheestd ilmoittamista koskevista 4

lnvun 18 ja 19 §:n sadnniksista. [1.]

2.2 Asuntokauppalaki lisd- ja muutostdiden osalta

Asuntokaupassa lisi- ja muutostditd ohjaa niin ikddn asuntokauppalaki. Asiakas voi halutes-
saan ostaa lisd- ja muutostditd rakennusliikkeeltd joko asuntokaupan yhteydessi tai sen jil-
keen. Jos lisd- ja muutosty6t ostetaan asuntokaupan yhteydessd, ne voidaan kirjata kauppa-
kirjaan. Muussa tapauksessa tehddin erillinen sopimus lisd- ja muutostoistd. Sopimuksen tu-

lee sisiltaa lisda- ja muutostyon sisdlto, hinta, aikataulu sekd maksuerit. [5, s. 40.]



Suurimmat lisd- ja muutosty6t olisi hyvi sopia asuntokaupan yhteydessi ja kirjata kauppahin-
taan, koska talléin voidaan sitoa lisi- ja muutostéiden maksaminen asunto-osakkeen omis-
tusoikeuden siirtymiseen. On myos tapauksia, joissa lisi- ja muutostoistd sovitaan vasta kau-
panteon jilkeen. Tiéllaisissakin tapauksissa on mahdollista saada lisd- ja muutostéiden hinta
kirjattavaksi kauppakirjaan ilman erillistd sopimusta. Vanhalan mukaan tillin menetelliin

seuraavasti:

e Vanhasta kauppakirjasta tehddan purkusopimus ja siitd toimitetaan yksi kap-

pale pankille.

e Tehddin uusi kauppakirja ja liitetidn lisi- ja muutostyésopimus kauppakir-

jaan.

e Uusi kauppakirja toimitetaan turva-asiakirjan sailyttajille, jotta lisd- ja muu-

tostyGsopimus sitoo ostajan.

e Ostajalle annetaan uusi varainsiirtoverolaskelma, jonka jilkeen tarkastetaan,

ettd uuteen kauppahintaan perustuva 10 %:n vakuus on lain mukainen.

e Omistuskorkotuki- tai aravatuotannossa timi menettely ei ole mahdollista.
Tama siitd syystd, ettd niissid ostajalle ei myonnetd korkotukilainaa lisd- ja

muutostyon osuudelle. [5, s. 47.]

Mikali kaupanteon jalkeen tulevat lisd- ja muutosty6t ovat pienid, sovitaan niistd yleensa erik-
seen lisd- ja muutostyésopimuksella. Téssa tilanteessa tehdddn ensin kirjallinen lisd- ja muu-
tostyosopimus. Niistd tyosuorituksista perittavat maksut peritaan kunkin lisa- ja muutostyon
valmistuttua. On tirked muistaa, ettd tehtdessd lisid- ja muutosty6t erilliselld sopimuksella ei
voida asunto-osakkeen omistusoikeuden siirtymistd sitoa lisd- ja muutostéiden vastikkeen

maksuun. [5, s. 47.]

Lisd- ja muutostoiden osalta on tiettyjd rajoitteita. Ostaja ei voi tilata lisd- ja muutostyésuori-
tusta, joka muokkaisi taloyhtién yhti6jarjestysta, jos se vaikuttaisi esimerkiksi vastikkeenmak-
suvelvollisuuteen, ilman jokaisen osakkeenostajan suostumusta. Tillaisesta esimerkkind huo-
neiston pinta-alan kasvattaminen. Ostaja ei voi my0Oskiddn tilata lisi- ja muutostditi taloyhti-
on yhteisiin tiloihin, esimerkiksi kuivaushuoneeseen, ilman kaikkien osakkeenostajien suos-

tumusta. [5, s. 46.]



3 LISA- JA MUUTOSTYOT

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot 1983 madarittdd lisityon niin: “Urakoitsijalta tilattu
suoritus, joka urakkasopimuksen mukaan ei alun perin kuulu hinen suoritusvelvollisuuteen-
sa.” [0, s. 4.] Esimerkiksi asuntotuotannossa asunnot ovat arkkitehdin piirtimia. Urakkaso-
pimuksen mukaan rakennuslitke rakentaa piirustusten mukaiset asunnot. Mikali asunnon os-
taja haluaa esimerkiksi jakaa huoneen kahteen osaan viliseinalld, timd on lisitys. Toinen yk-
sinkertainen esimerkki on, ettd asiakas haluaa asunnon parvekkeelle parvekelasituksen. Lisa-
tyot ovat siis tOitd, jotka eivit sindnsd muuta alkuperaista urakkaa, vaan ne tehdiin alkuperii-
sen suorituksen lisaksi. Lisdtoistd tehdddn erillinen kirjallinen sopimus, ja se on tehtdvi en-
nen tyon suorittamista. Sopimuksesta on 16ydyttiva lisityon sisilto, hinta sekd tyon mahdol-

linen vaikutus aikatauluun.

Muutosty6 mairitetddn rakennusurakan yleisissd sopimusehdoissa 1983 seuraavasti: ”Suunni-
telmien muuttamisesta aiheutuva ty6” [0, s. 4]. Muutostyolla tarkoitetaan kaytinndssa tyo-
suoritusta, joka muuttaa alkuperidisen urakkasopimuksen sisiltdd. Asuntotuotannossa muu-
tostyon esimerkkind on tilanne, jossa rakennusliike on valinnut itse pintamateriaalit asuntoi-
hin, ja ndmi materiaalit siis kuuluvat alkuperaiseen urakkaan. Ostaessaan asunto-osakkeen
asiakkaalle annetaan kuitenkin mahdollisuus valita itse asunnossa kidytettivit pintamateriaalit,
mikili kohde on rakennusvaiheessa. Jos valinnat poikkeavat rakennusliikkeen valitsemista

materiaaleista, ne muuttavat alkuperiistd urakkasopimusta.

Niitd pintamateriaaleja ovat esimerkiksi parketti, laatat, kalusteiden ovet ja vetimet seka keit-
tiontasot. Useimmille asiakkaille sopivat materiaalit 16ytyvit rakennusliitkkeen tarjoamasta
valikoimasta, mutta osa asiakkaista haluaa valita materiaalit ja kalusteet muualta. Lisdksi moni
ostaja haluaa padstd itse paattimian ja muovaamaan asunnosta halutunlaisen. Tama tarkoit-
taa kdytinnossd sitd, ettd asukas muuttaa sihkopisteiden, kevyiden viliseinien, ovien seka

kalusteiden paikkaa.

Asuntomyyjien haastatteluista selvisi asuntokauppojen syntymisestd seuraavaa: Asuntokaup-
poja syntyy rakennusvaiheen aikana, ja timin seurauksena kaikkia muutoksia, joita asiakas
haluaa, ei aina pystytd toteuttamaan. Tama koskee tilannetta, jossa kyseistd lisd- ja muutos-
tyotd koskeva rakennustyo on jo ehditty suorittaa. Tdssd vaiheessa lisd- ja muutostyon teke-

minen olisi kallista ja rakennusajan puitteissa joskus jopa mahdotonta. Téstd esimerkking ti-



lanne, jossa asunnon kylpyhuone on laatoitettu ja asunnon ostaja haluaisi eri laatat seindén ja
lattiaan. Muutoksia kuitenkin pyritidn toteuttamaan niin paljon kuin aikataulun ja jirkevien

kustannusten puitteissa on mahdollista. [7.]

Suurin osa lisid- ja muutostdistd tulee asuntokaupan yhteydessd. Tami on paras mahdollinen
tilanne, koska silloin tyon toteuttamiseen jad enemman aikaa. Lisiksi aikainen sopiminen lisd-
ja muutostoistd tuo asiakkaalle enemmin valinnan varaa muutosten osalta. Osassa kaupoista

muutostéiden toteutus on yksi ehto kaupan syntymiseen. [8.]

3.1 Yleisimmiat lisd- ja muutostyot

Yleisimpid lisd- ja muutostoitd, joita asiakkaat haluavat, ovat pintamateriaalien vaihdot, sih-
kopisteiden lisdykset, valaisimien vaihdot seka sisdovien vaihdot. Yleisimpid pintamateriaale-
ja, joita asiakkaat haluavat vaihtaa, ovat laatat ja maalit. Lisaksi useat asiakkaat haluavat tehda
kaluste- ja kodinkonemuutoksia. Nama siis koskevat sellaista tilannetta, jossa asiakas ei 10y-
tanyt Rakennusosakeyhtié6 Hartelan tarjoamasta vakiovalikoimasta itselleen sopivaa tuotetta.
Tillaisissa tapauksissa asiakas joko hankkii tuotteen tyomaalle itse, tai etsii sopivan tuotteen
ja ilmoittaa tuotteen tiedot muutosinsindorille. Timin jilkeen muutosinsindori hankkii asi-

akkaan valitsemat materiaalit tyGmaalle.

3.1.1 Materiaalivalintalomake

Asiakkaalla on mahdollisuus valita asunnossa kaytettdvit materiaalit Hartelan tarjoaman va-
lintalomakkeen avulla. Lomakkeessa annetaan yleensé valittavaksi vain yksi vaihtoehto. Mi-
kali kyseinen tuote tai materiaali ei ostajaa miellytd, voi han halutessaan tilata muutostyona

eri tuotteen tai materiaalin. Seuraavaksi on esitelty materiaalivalintalomake.

Lomake lihtee litkkkeelle keittiostid, jonne valitaan kalusteiden ovet, vetimet, valolistat ja tyo-
tasot. Tamin jilkeen siirrytaan keittion muihin osa-alueisiin, kuten altaaseen, hanoihin, valiti-

lalaatoitukseen, kodinkoneisiin ja laitteisiin.

Keittion jalkeen asiakas valitsee makuuhuoneessa kiytettivien kalusteiden ovet. Tamin jil-

keen siirrytddn eteisessd kaytettiviin kalusteiden oviin. Téstd edetidn pesuhuoneen ja erillisen
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WC:n kalusteisiin ja varusteisiin. Valinnan edessd ovat altaat, kaapistot, vetimet, hanat, kou-
kustot sekd suithkuseinin viri. Seuraavaksi kasittelyssd on sauna, jonne valitaan saunan oven

vari seka kiuas.

Saunan jilkeen ryhdytddn valitsemaan pintamateriaaleja. Ensimmiisend valitaan kosteiden
tilojen seindlaatoitus seka lattialaatoitus. Seindlaataksi on vakiona annettu valkoinen laatta,
mutta lattialaatoissa on vakiona nelji erivirista laattaa, joista voi valita haluamansa. Lattia-

laattojen jalkeen siirrytddn asuintilojen parkettilattiaan, joka on vakiona tammilautaparketti.

Lopussa valitaan huoneistossa kaytettivit viliovet seki niille painikkeet. Vakiona on annettu
valkoinen laakaovi seki sille kromattu painike. Viimeisend ovat vuorossa verhokiskot. Va-
kiona on annettu valkoinen lippakisko. Tdman voi halutessaan jittdd asentamatta, tal sitten
tilata muutostyond erimallisen kiskon. Lihteend kaytettiin Rakennusosakeyhtié Hartelan

Lahden toimipisteen materiaalivalintalomaketta. [9.]

3.1.2 LISA- JA MUUTOSTOISSA YLEISESTI TEHDYT VIRHEET

Muutoksissa syntyy herkisti virheitd sellaisissa tilanteissa, missd muutoksesta on useita luon-
noksia. Naitd virheitd syntyy niin asiakkaan, asuntomyyjan, muutosinsinéérin kuin tyémaan-
kin vililld. Kun useita luonnoksia tehddian, on aina vaarana, ettd tydmaalla muutoksen tekijal-
ld ei ole viimeisintd pdivitettyd muutosversiota kdytossddn. Tami johtuu loppukidessi tie-
donkulun katkeamisesta. Kun asioita hoidetaan paljon pelkin puhelinsoiton valitykselld, on
aina vaarana, ettd jokin asia jia muistin varaan ja péivittimatta paperille. Talloin tieto ei siirry
organisaatiossa eteenpiin. Tama tieto kavi ilmi kummankin muutosinsindorin haastattelusta.

[10.]

Muutosinsin6orin haastattelun mukaan virheitd syntyy myos herkisti sellaisessa tilanteessa,
jossa asiakas ei suoraan osaa sanoa, millaisen muutoksen héin haluaa. Tallaisessa tilanteessa
asuntomyyjd tai muutosinsinooéri joutuu selvittimain tietoa asiakkaalta. Kun asiakkaalla ei ole
tarkkaa mielikuvaa haluamastaan muutoksesta, syntyy herkisti kasitysvirheitd. Tama kasitys-
virhe tarkoittaa sitd, ettd asiakas ei osaa tuoda omaa mieltymystddn selkedsti ilmi, ja asunto-
myyja tai muutosinsindori kisittdd muutoksen védrin. Titd tietoa puolsivat myos asuntomyy-

jdt. [11]
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3.2 Muutosty6t Lahden Hyrrissid

Esimerkkikohteena ty6ssa kaytin rakenteilla olevaa kerrostaloa Lahden Hennalassa. Torna-
tor-nimiselle asuinalueelle nouseva As Oy Lahden Hyrrd on 5-kerroksinen omarahoitteinen
elementtirunkoinen kerrostalo. Kohde on aloitettu elokuussa 2011, ja se valmistuu kevailld
2012. Perustusurakoitsija on Rakennusosakeyhtié Hartela. Kohteessa on 27 asuinhuoneistoa,

ja rakentamisen ollessa kesken kaikkia asuinhuoneistoja ei ole vield myyty.

Ensimmiisessi kerroksessa on kolme asuntoa, joilla jokaisella on oma piha-alue. Ylemmissa
kerroksissa on kuusi asuntoa, ja niiden parvekkeet ovat lasitettuja. Tyomaata johtaa vastaava

mestari, ja hanelld on apunaan tyonjohtaja. Lisd- ja muutostdistd vastaa muutosinsindori.

Esimerkkikohteesta on kaksi asuntoa, joissa on eri pohjaratkaisut. Kummassakin asunnossa

on tehty useita muutoksia, jotta esittelysta saatiin mahdollisimman laaja.

3.2.1 Esimerkkiasunto 1

Ensimmiinen esimerkkiasunto on saunallinen kolmio. Pinta-ala on 86,5 m?. Alkuperiisessa
pohjaratkaisussa olohuoneen ja makuuhuone 2:n vilisessd seindssid oviaukko oli sijoitettu
keskelle olohuoneen seinda. Ostaja halusi siirtdid oven lahelle ulkoseinai, jotta saatiin olo-
huoneeseen yksi pitki ja ehyt seind. Oven siirron my6td myos makuuhuoneen komeroryhma
siirtyl huoneen toiselle laidalle ja sitd jatkettiin yhdelld kaapilla. Lisdksi olohuoneen sihkopis-
teet siirrettiin oven siirron takia. Olohuoneeseen lisittiin my6s yksi tv-antennin pistokepaik-
ka. Eteisessi sijaitseva porttipuhelin oli perusmallina ilman nayttod. Tédssa tapauksessa ostaja

halusi nayttéruudullisen mallin.

Makuuhuone 1:n yhteydessa olevaan vaatehuoneeseen tehtiin myds pienid muutoksia. Vaa-
tehuoneen ovi oli alkuperiisen suunnitelman mukaan tavallinen saranaovi, mutta se muutet-
tiin liukuoveksi. Lisdksi vaatehuoneeseen asennettiin 2-osainen pistorasia metrin korkeuteen

ulkoseinaille.

Seindpinnat olivat vakiona valkoiseksi maalatut. Olohuoneen ja makuuhuoneiden viliselle
seinille ostaja halusi tapetin. My6s makuuhuone 1:een haluttiin tapetti makuuhuone 2:n vas-

taiselle seinille. Huoneen muut seinit maalattiin Tikkurilan Symphony-maalilla. Ostaja tahtoi
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my0s, ettd kaikki muut asunnon maalattavat seindpinnat maalataan Tikkurilan Lumi-

sisustusmaalilla.

Keittioon tehtiin paljon kodinkonemuutoksia. Rakennusosakeyhti6 Hartelan valikoimasta
l6ytyvat uuni, jadkaappi, pakastin, astianpesukone seka liesi vathdettiin eri malleihin. Keittién
taso vathdettiin my6s kivitasoksi. Keittion vetolaatikostot vaihdettiin =~ Kvalibox-
laatikostoihin, joka on itsestddn sulkeutuva malli. Kaikkien keittiokaapistojen vetimet vaih-
dettiin Novartin mallistosta 16ytyviin malleihin RS 16 ja RS 25, riippuen kaapinoven levey-
desti. Asiakas halusi vetimien asennuksen vaakasuuntaan. Asiakas halusi my6s tiskialtaan alla

sijaitsevaan biojiteastiaan kannen.

Erilliseen wc:hen valittiin vakiokalusteet, mutta pesualtaan oikealle puolelle lisittiin laminaat-
titaso. Laminaattitason alle asennettiin avolokerikko seka seindkaapit peilin viereen. Kalus-
teiden vedin vaihdettiin keittion tyylid mukaillen malliin RS 16 tai RS 25 kalusteen leveyden
mukaan. Kosteiden tilojen (sisaltda erillisen wc:n, kylpyhuoneen seki saunan) vakio seini-
sekd lattialaatat vaihdettiin asiakkaan ulkopuolisesta liikkeestd valitsemiin laattoihin. Laatto-
jen vaihdon my6td my6s sauma-aineen virit muuttuivat. Suthkun sekd we-istuimen taakse

asennettiin tehostetolpat mosaiikkilaatta-arkeista.

My06s pesuhuoneen kalusteiden vetimet muutettiin samaan malliin kuin erillisessd wc:ssd ja
keittiossd. Kylpyhuoneen suihkusetti vaihdettiin Oraksen Hydra 390 malliin. Vakiosuihku-
seind muutettiin lasitiilistd rakennettuun seinddn, jota ympar6i alumiinikehys. Alkuperdisen
suunnitelman mukaan kylpyhuoneeseenkin kuuluu peilikaappi, mutta asiakas halusi peilikaa-
pin pois. Sen tilalle asennettiin seinalle pelkka peili ja peilin sivuille seindkaapit. Peilin sivuille
asennettiin kummallekin puolelle valaisimet. Kylpyhuoneeseen kuuluu alun perin tavallinen
posliiniallas, jonka leveys on 600 mm, mutta ostaja halusi vaihtaa timin altaan valumarmo-
rialtaaksi, jonka leveys on 1200 mm. Kylpyhuoneen allasta, kaappeja seka peilid siirrettiin la-
hemmis pesukoneen varausta, jotta turha rako jai altaan ja pesukoneen vilistd pois. Saunan
vakiolauteet sekd kaiteet ostaja halusi vaihtaa limpokasitellyksi haavaksi. Asunnon pohjaku-
vat ennen ja jilkeen muutostéiden on esitelty seuraavalla sivulla (kuva 1, esimerkkiasunto 1:n

pohjakuva ennen muutoksia ja kuva 2, esimerkkiasunto 1:n pohjakuva muutoksista).
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3.2.2 Esimerkkiasunto 2

Toinen esimerkkiasunto on my6s saunallinen kolmio, mutta pohjaratkaisu on erilainen ver-
rattuna ensimmadiseen esimerkkiasuntoon. Tamin asunnon pinta-ala on 73,0 m? Perus-
tusurakoitsijan tarjoamat viliovet eivit miellyttineet ostajaa, joten viliovet vaihdetaan 2-
peilisiksi Trend-oviksi. Asunnon olohuoneen ikkunoiden alle asiakas halusi kolme kappaletta
kukkalautoja. Olohuoneen ja keittion valissd kulkeva kevyt viliseinid jitetiin kokonaan pois.
Tistd johtuen kyseisessd seindssd sijaitseva ovikin jad luonnollisesti pois. Eteistilassa on va-
kiovarusteena loisteputkiplafondilla toteutettu valaistus. Tama korvattiin kuudella halo-
geenivalaisimella, jotka upotettiin kattoon. Valomuutokset nidkyvit mustilla ympyroilld ku-
vassa 2. Keittiossd, olohuoneessa ja eteisessa on vakiona valoille kaksiasentoinen katkaisija.
Niihin kolmeen tilaan haluttiin tima peruskytkin muuttaa himmennettivain malliin. Hylly-
komerothin, jotka sijaitsevat makuuhuoneissa sekd eteisessd, haluttiin koreja. Ndma korit li-

sattiin haluttuihin kaappeihin.

Keittiossd tehtiin my6s muutostoita. Keittion tyotason valot ovat vakiona loisteputkiva-
laisimia. Tdssd tapauksessa pdadyttiin yksittaisiin halogeenivalaisimiin, jotka asennetaan yla-
kaappien pohjaan. Lisaksi perustusurakoitsijan tarjoamat keittion laminaattityGtasot vaihdet-
tiin graniitiksi. Hartelan valikoimasta 16ytyvit valkoiset kodinkoneet vathdettiin RST-

pintaisiin, ja lisiksi pakastin haluttiin monipuolisemmaksi.

Kylpyhuoneen, WC:n sekd saunan kattopaneelit ovat vakiona vihidoksaista mintyd. Tama
vakiopaneeli haluttiin vaihtaa sormipaneeliin. Saunavalo on vakiona perinteisesti lauteiden
alla sijaitseva valo. Tami perinteinen valaisin vaihdettiin nykyaikaisempaan kattorakenteisiin
asennettavaan kuituvalosarjaan. Pesuhuoneessa sekd WC:ssd vakiovalaisimina olivat yhdet
loisteputkiplafondit, jotka muutettiin kattoon upotettaviksi halogeenivalaisimiksi. Pesuhuo-
neisiin ei mallithuoneistossa ollut suunniteltu kuivatuspatteria, joten huoneistoon asennettiin
kromattu rattipatteri. Perusmallisessa ratkaisussa kylpyhuoneessa on suthkuseini. Tassd huo-

neistossa asiakas tahtoi muuttaa perinteisen suihkuseinin suthkukulmaksi.

Parvekkeelle kuuluu vakiovarusteena lasitus sekd musta parvekematto. Asiakas halusi vaihtaa
maton varin harmaaksi. Lisiksi parvekkeen ylilaseihin asennettiin vekkiverhot. Alalaseihin
tuli silekaihtimet. Asunnon pohjakuvat ennen ja jilkeen muutostéiden on esitelty seuraavalla
sivulla (kuva 3, esimerkkiasunto 2:n pohjakuva ennen muutoksia ja kuva 4, esimerkkiasunto

2:n pohjakuva muutoksista).
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4 ASUKASMUUTOSTEN HALLINTA NYKYISELLAAN

Onnistuneen asuntokaupan kannalta on tirkedd, ettd ostajan haluamat lisi- ja muutosty6t
tulevat tehdyksi niin kuin on sovittu. Koska nykypaivina lisd- ja muutostéiden maird on
kasvanut asuintuotannossa, timi tuo tietynlaisia rasitteita rakennusliikkeelle. Lisaksi kdytOssi
olevia menetelmid ei kaikissa tapauksissa ole kehitetty ndin suurelle mairille muutostoitd
koskien yhtd kerrostalokohdetta. MyOs rakennusajat ovat nykyisten tiukkojen aikataulujen
vuoksi kohtuullisen lyhyitd. Timin takia muutostéiden tekeminen on joskus vaikea sijoittaa
kireiden aikataulujen sisille. Niin ollen muutostéiden hallinta on rakennuslitkkeessa suuri

haaste, johtuen monen osapuolen yhteistyOstd seki aikataulujen tiukkuudesta.

4.1 Muutosprosessin eteneminen

Koko prosessi lihtee alkuun asuntokaupasta. Kaupan teon aikana tai sen jilkeen ostaja alkaa
miettid, haluaako hin muutoksia asuntoonsa. Jos ostaja paittia tehdd muutoksia, niistd neu-
votellaan asuntomyyjan kanssa. Lisi- ja muutostyosopimuksen tekemiseen on kaksi tapaa.
Ensimmiinen tapa on tehda lisd- ja muutostyésopimus asuntokaupan yhteydessa, varsinkin
jos asuntokaupan ehtona on jokin lisa- tai muutosty6. Tdssd tapauksessa ostajan kanssa teh-
ddin lisa- ja muutostybehdotus ja muutosinsingori alkaa selvittdia muutoksien mahdollisuutta
sekd hintaa. Mikali lisd- ja muutostéiden toimivuudesta ja kustannuksista padstddn sopimuk-
seen, tehdadn padtos sekd sopimus lisi- ja muutostdistd. (Kuva 5. Asuntokaupan etenemi-
nen, kun lisd- ja muutosty6t ovat asuntokaupan ehtona) Tdssd vaiheessa viimeistidn piirre-
tain luonnos sovituista muutoksista asunnon pohjapiirustuksiin, joko kisin tai tietokoneella.
Nimi kuvat toimitetaan timin jilkeen joko suunnittelijoille tai kiiretapauksissa suoraan

tyomaalle.



Asiakas Asuntomyyja

Neuvottelut asuntokaupasta.

v

Asunnossa kaytettavat
materiaalit valitaan

12

Tuleeko lisa- ja muutostoita?
Kylla Ei

Muutosinsintori laskee muutoksista
aiheutuvat kustannukset ja tekee
lisé- ja muutostydtarjouksen.

Jos jotain lisa- ja muutostyéta ei voida
toteuttaa, han karsii sen pois tarjouksesta

!

Asiakas ei hyvaksy tarjousta.

|

Muutosinsincori ja asiakas
kayvat neuvottelun, jossa kaydaan
|&pi lisa- ja muutostyon
toteutustapa, hinta seka materiaalivalinnat.

v v v

Asuntomyyja tekee
asuntokaupan.

Asiakas ei hyvaksy tarjousta.

Asiakas hyvaksyy tarjouksen.

!

Asuntokauppaa ei synny.

Kuva 5. Asuntokaupan eteneminen, kun lisi- ja muutostyot ovat asuntokaupan ehtona

A 4

Asuntokauppa syntyy.
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Toinen vaihtoehto on tehdd asuntokaupat ensin, ja timan jilkeen tehdi erillinen lisd- ja muu-
tostyosopimus. Tdssad tapauksessa prosessin kulku on hieman erilainen. Asuntokaupan teke-
misen jilkeen muutosinsindori laskee lisda- ja muutostoistd atheutuvat kustannukset ja tekee
lisd- ja muutostyotarjouksen asiakkaalle. Mikili asiakas hyviksyy timin tarjouksen, lisd- ja
muutostyot menevat tuotantoon. Jos asiakas ei suoraan hyviksy tarjousta, siitd kayddan viela
neuvottelu, jossa keskustellaan hintaan vaikuttavista tekijoistd, toteutustavasta sekd materiaa-
livannasta. Neuvottelun jilkeen asiakas joko hyviksyy tarjouksen ja lisd- ja muutosty6t me-
nevit tuotantoon, tai hin kieltiytyy ja asuntoon ei tehda lisi- muutostoita. Mikali lisa- ja
muutosto6itd pddtetidn asuntoon tehdd, piirretddn luonnos sovituista muutoksista asunnon
pohjapiirustuksiin, joko kisin tai tietokoneella. Nama kuvat toimitetaan timan jilkeen joko
suunnittelijoille, tai kiireellisissa tapauksissa suoraan tyémaalle. Prosessin kulku erillisen lisa-

ja muutostyosopimuksen avulla on esitetty kuvassa 6.
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Asiakas Asuntomyyja

Neuvottelut asuntokaupasta

v

Asunnossa kaytettavat
materiaalit valitaan.

v

Asuntomyyja tekee
asuntokaupan ja
asuntokauppa syntyy.

v

Mikali lisa- ja muutostoita tulee, ne
kirjataan erilliseen sopimukseen, joka ei
vaikuta enaa varsinaiseen asuntokauppaan.

2

Muutosinsingori laskee muutoksista
aiheutuvat kustannukset ja tekee
lisé- ja muutostyétarjouksen.

Jos jotain lisa- ja muutostyéta ei voida
toteuttaa, han karsii sen pois tarjouksesta.

!

Asiakas ei hyvaksy tarjousta.

!

Muutosinsin6ori ja asiakas
kayvat neuvottelun, jossa kaydaan
|api lisé- ja muutostyon
toteutustapa, hinta seka materiaalivalinnat.

v 2
Asiakas ei hyvaksy tarjousta ja Asiakas hyvaksyy tarjouksen ja
asuntoon ei tehda lisa- ja muutostoita. lisé- ja muutosty6t menevat tuotantoon.

Kuva 6. Asuntokaupan seka lisi- ja muutostéiden eteneminen erilliselld lisd- ja muutostyoso-

pimuksella
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Tilld hetkelld osa asiakkaista sopii muutostdistd usein itse ristiin eri henkiléiden kanssa. En-
sin he sopivat muutoksesta asuntomyyjien kanssa ja sitten muutosinsinéorin kanssa. Lopulta
he voivat tulla tydmaalle sopimaan muutoksesta. Tama suunnitelmien muuttaminen asiak-
kaan puolelta tapahtuu usein pitkilld aikavalilld, ldhtien muutoksen suunnittelusta asunto-

myyjan kanssa.

Ty6maalla tyonjohtajat tai vastaava mestari toimittavat tulleet lisd- ja muutostyokuvat aliura-
koitsijoiden tyonjohtajille tai suoraan tekijoille. Heiddn sekd muutosinsindorin toimenkuvaan
kuuluu my6s huolehtia, ettd muutokset tulevat tehdyksi kyseisten tyévaiheiden aikana. Myos
muutosinsindori ja asuntomyyjit tekevit tyémaalle aika ajoin kdyntejd. Niilld kidynneilld pai-
vitetidin mahdollisesti uutta tietoa muutoksista ja tarkastetaan tihin mennessa suoritetut

muutostyot.

4.2 Hinnoittelu

Nykyisen kaytinnon mukaan hinnoittelun hoitaa muutosinsin66ri. Kun asuntomyyja saa asi-
akkaalta tietoonsa, millaisia materiaaleja ja muutoksia asiakas asuntoonsa haluaa, hin ilmoit-
taa siitd muutosinsinoorille. Muutosinsinéorin toimenkuvaan kuuluu selvittid materiaalien,
koneiden seki aliurakoitsijoiden hinnastoista kyseisten materiaalien yksikkohinnat. Koke-
mukseen ja jalkilaskentatietoon perustuen arvioidaan lisiresurssitarpeet verrattuna vakiohuo-

neiston rakentamiseen. Niiden tietojen perusteella hinnoitellaan muutostyot.

Hinnoittelu perustuu valmiiseen laskupohjaan, johon muutosinsinéori laskee lisd- ja muutos-
toiden hinnat. Tdmin jilkeen laskupohjasta tulostetaan asiakkaalle esitettivi tekstiosio, tar-
jous lisd- ja muutostoistd. Lisa- ja muutostyOtarjouksesta selvidd jokaisen muutokset arvon-
lisaverollinen hinta ja se toimitetaan asiakkaalle. Mikali asiakas hyviksyy urakoitsijan tekeman
tarjouksen, voidaan lisd- ja muutost6istd atheutuvat kustannukset lisdtd suoraan kauppahin-

taan, tai niistd voidaan tehda erillinen sopimus.

4.3 Materiaalien hankinnat

Tamin hetken kdytintd Rakennusosakeyhti6 Hartelassa on, ettd materiaalien hankinnasta

vastaa muutosinsinoori. Hin laskee ja tarkastaa asuinhuoneistoihin tulevat materiaalit hyvissd



21

ajoin. Lisiksi hidn tarkastaa lisd- ja muutostoistd atheutuvat muutokset myydyissd asunnoissa.
Taman jalkeen hian rakentaa hankinta-aikataulun, jonka mukaan hin tilaa lasketut materiaalit
ennen kyseistad tyovaihetta. Télld saadaan viltettya turhaa varastointia tyomaalla, jossa yleensa

tulee ongelmia tilanpuutteen vuoksi seka lisdkustannuksia.

4.4 Nykyisen kiytinnon heikkoudet ja puutteet

Nykyisessd asukasmuutosten kisittelyssd on puutteita. Tamin takia lisd- ja muutostdissa tulee
ongelmia. Tahdn liittyvat tiedonkulku, lisd- ja muutostéiden toteutuksen mydhiinen ajankoh-
ta, hinnoittelun hitaus, materiaalien hankinta ja niiden toimitusaika, tietojen paivittiminen

seki toiden valvonta. [12.]

4.4.1 Hinnoittelu ja materiaalien hankinta

Hinnoittelun hitaus on yksi timénhetkisen kaytinnon heikkouksista. Muutosinsin66rilld me-
nee aikaa laskea jokaisen materiaalin ja muutoksen hinnat, koska niistd ei ole yhtendistd hin-
nastoa saatavilla. Lisiksi jos lisi- ja muutostéiden toteuttamiseksi joudutaan tekemidn suuria
muutoksia, hinen tulee selvittid, mihin muutos vaikuttaa ja onko se ylipddtdan mahdollista.
Tallaisia ovat esimerkiksi muutokset, joissa halutaan siirtda seindd, jonka vieressa voi olla
viemdreiden pystylinjoja. Liséksi laite- ja konemuutoksissa tulee muutosinsinoérin selvittda,

soveltuuko kyseinen laite huoneistoon. Projektipaillikké oli néistd asioista samaa mieltd. [13.]

Esimerkiksi liesikuvut ovat yksi yleinen muutoskohde, jossa on suuria rajoitteita. Tama joh-
tuu kerrostaloissa kaytettavistd ilmanvaihdosta, joka rajaa liesikupumallit todella vihaisiksi.
Niin ollen muutosinsinéorin tiytyy tehdd yhteistyotd useiden eri alan suunnittelijoiden kans-
sa, jotta hdn voi varmistua, millainen kone toimii varmasti asunnossa. Tisti johtuen lisd- ja
muutostéiden hinnoitteluun menee usein paljon aikaa, jota asiakkaat eivit aina ymmirré.

[10]

Materiaalien hankinnassa tulee ongelmia siind vaiheessa, kun rakennusvaiheen alussa on las-
kettu asuntojen materiaalit. Kun asuntokauppoja syntyy pitkin rakennusvaihetta, muuttuvat
monesti my0s asuntojen pintamateriaalit muutostéiden johdosta. Materiaaliluetteloja ei aina

muisteta paivittdd ajan tasalle tai tieto uudesta materiaalimuutoksesta voi havitd. Tamin seu-
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rauksena materiaalit tilataan herkisti vanhentuneiden tietojen perusteella. Téstd syntyy tyo-

maalle ja muutosinsindorille turhaa lisatyota sekd materiaalihukkaa.

4.4.2 Tiedonkulku

Tilld hetkelld tiedonkulussa on puutteita. Varsinkin toimiston, muutosinsingorin, tydmaan
sekd aliurakoitsijoiden vilisessd tiedonkulussa on ollut puutteita. Usein asioita hoidetaan pel-
kin puhelinsoiton avulla, jolloin tieto herkidsti unohtuu ja niin ollen jda kertomatta eteen-
péin. Usein muutoksista kertominen eteenpiin yksinkertaisesti vain unohtuu muiden téiden

joukossa.

Informaatiokatkoksesta johtuen tyémaan vastuuhenkil6t eivit aina tiedd tai muista, minka
kuvan mukaan kyseinen muutos pitiisi tehdd, mikili kyseisestd muutoksesta on useita luon-
noksia. Hartelan sisdisessa tietokoneverkossa on tyémaan kansion alla oma ”Lisd- ja muutos-
ty6 — kansio”. Tanne kansioon ei kuitenkaan aina muisteta pdivittid uusimpia tietoja tai kuvia
muutoksista, tai tydmaan vastuuhenkil6 ei muista niitd katsoa ja sisaistda. Kaikista haastatte-

luista kavi ilmi, ettd tiedonkulku on ongelmakohtana talld hetkelld. [14.]

Lisdksi tyonjohtajien ja aliurakoitsijoiden vilinen tiedonkulku katkeaa aika ajoin. Tdma joh-
tuu tydmaan vastuuhenkilon vihiisestd kanssakdymisesta aliurakoitsijan tyonjohtajien kanssa.
Lisdksi kyseessid voi olla aliurakoitsijoiden tyonjohtajien vihiinen informaatio omille tyonte-
kijilleen. Tillainen informaatiokatkos aiheuttaa sen, ettd jokaisella osapuolella ei ole ajan
tasalla olevia kuvia tai tietoja kyseisestd muutoksesta. Tdstd johtuen osa muutostoistd jad te-

kemattd. Joissakin tapauksissa ty0 joudutaan tekemain kahteen kertaan.

Lisdksi osassa tapauksista tiedonkulun puutteellisuuden vuoksi joku osapuolista on kasittinyt
muutoksen vairin. Tama osapuoli voi olla asiakas, asuntomyyja, muutosinsinéori, tyonjohta-
ja tal tyontekijd. Tdman seurauksena asiakkaan ostamaa muutosta ei osata toteuttaa asiakkaan
haluamalla tavalla. Yksi yleinen védarin ymmartimisen esimerkkikohta on muutosinsinéorin
ty6ssd, kun lisi- ja muutostyot tulevat hinelle pelkistddn tekstin muodossa. Tilléin tulee
herkisti ymmadrrettyd muutos vairin ja ndin ollen koko lisd- ja muutostyOprosessi on siltd

osin vaarassa epaonnistua.
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Yksi selked esimerkki tiedonkulun katkeamisesta erddstd edellisestd kohteesta on pistorasioi-
den siirto. Asunnon ostaja oli tehnyt muutossopimuksen asuntomyyjin kanssa jo puoli vuot-
ta aikaisemmin. Muutoksista oli tehty kuvat, ja ne oli toimitettu tyémaalle muutostyckansi-
oon. Kerrostalon valmistumisen ldhestyessd asiakas tuli katsomaan lihes muuttovalmista
asuntoaan. Kierroksen yhteydessi huomattiin, miten asiakkaan tilaamia pistorasiamuutoksia
ei ollut tehty yhdessikdin huoneessa. Asiaa tutkiessa huomattiin, ettd kuvat oli kylld toimitet-
tu tyémaalle, mutta tydmaalla tiedonkulku oli katkennut syysté tai toisesta. Tama johtui siit,
ettei tydmaalla ollut nimitetty selvasti vastuuhenkil6d muutoksia seuraamaan. Muutos oli kyl-
14 katsottu ldpi, mutta muutos oli tullut rakennusajan aikaisessa vaiheessa, joten se oli ehditty
jo unohtaa. Niin ollen kukaan ei ollut informoinut siahkourakoitsijaa muutoksesta. T4dstd joh-
tuen sahkourakoitsijalla oli kyseisestd asunnosta vanhat sihkétyokuvat ja tyo oli tehty vakio-
kuvien mukaan. Tillaisia esimerkkejd 16ytyy lihes jokaiselta rakennusliikkeeltd, ja ne taytyisi

saada kitkettya pois.

Tiedonkulkua hiiritsee my0s asiakkaiden omatoiminen sopiminen lisi- ja muutostdistd asun-
tomyyjien, muutosinsindorin sekd tydmaan kanssa. Tami aiheuttaa sen, ettd aina kaikki osa-
puolet eivit tiedd, mistd asiakas on ostanut, maksanut ja lopulta sopinut tydmaan kanssa teh-

tavaksi.

4.4.3 Muutostoiden valvonta ja seuraaminen

Ty6maalla muutosten valvonta ja seuraaminen on aikaa vievaa tyotd. Yleensa kerrostalotyo-
maalla on vastaava mestari seka yksi tyonjohtaja. Koska muutosty6t vaativat paljon resursse-
ja tyonjohdolta, kuten kaikki muutkin tydmaan tehtivat, tyGaika ei aina riitd valvomaan jo-
kaista yksityiskohtaa tarkasti. Tdmin seurauksena osa muutoksista voi jaddd huomaamatta ja
kertomatta eteenpidin. Asuntomyyjien ja muutosinsindorin tyénkuvaan ei kuulu valvoa ja
seurata lisd- ja muutostoitd yksityiskohtaisesti, vaan se on tyomaalla toimivien henkil6iden
tehtdvd. Asuntomyyjit ja muutosinsinéori tekevit kuitenkin tyémaalle pistokoeluontoisia

tarkastuksia lisi- ja muutostoiden osalta.

Lisdksi valvonta ja seuranta vaikeutuvat, kun muutoksia tulee pitkin rakennusvaihetta, usein
my0s rakennuksen loppuvaiheessa. Kauppaa tehdessd asiakkaan on vililld vaikea ymmirtad,
miksi kaikkia hinen haluamiaan muutoksia ei ehditd tekemiin aikataulun antamissa rajoissa.

Tillaiset tilanteet johtuvat usein lisd- ja muutostyOsopimuksen myoShiisestd ajankohdasta.
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Asiakaspalvelijan on tietysti palveltava asiakasta parhaalla mahdollisella tavalla. Niin ollen

usein joudutaan venymain sovituista muutosaikatauluista ja se aiheuttaa paineita tyémaalla.

8]

Asuntomyyijiltd taytyisi saada vihennettya lisid- ja muutostéiden valvomisesta ja seuraamisesta
atheutuvaa taakkaa. Tama taakka syntyy, kun he joutuvat muun tyén ohella tekemain ylimaa-

riisid kierroksia tydmaalla ja huolehtimaan, tulevatko muutokset tehtya. [12.]
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5 UUSI MUUTOSTOIDEN HALLINTAMALLI

Kaikkien tyon helpottamiseksi olisi tirkeda, ettd olisi yhteinen malli, jonka pohjalta asiat kasi-
teltdisiin ristiriitojen valttimiseksi. Niin sadstytidn tiedonkatkeamiselta, joka pahimmillaan
atheuttaa muutostoiden tekemitta jattimisen. Lisiksi yhteisen toimintamallin avulla muutos-

toiden valvonta ja seuraaminen helpottuu paremman yhteistyon ansiosta.

5.1 Lisd- ja muutostdiden prosessin kulku

Uudessa lisd- ja muutostéiden prosessin hallinnassa kaikki lihtee luonnollisesti asuntokau-
pasta ja lisd- ja muutostyosopimuksesta. Kaupan kulku on samanlainen kuin kuvassa 5. Kos-
ka kauppoja syntyy eri rakennusvaiheiden aikana, ei voida miirittda tiettyd aikarajaa, missd
vaiheessa ei endd muutoksia voida sallia. Tama johtuu siité, ettd asiakasta tiytyy voida palvella

parhaalla mahdollisella tavalla. Aikarajojen asettamisesta lisdd kohdassa 5.2.1.

Kuitenkin lisd- ja muutost6istd tiedottamisen tehostaminen on mahdollista. Tdmi saadaan
aikaiseksi lisaamalla Hartelan tietokannassa olevan muutostoiden kansion kayttod. Se, joka
sopii lisd- ja muutostyostd asiakkaan kanssa, on velvollinen tallentamaan tiedon ja kuvat
muutoksesta kansioon. Lisaksi hianen taytyy ilmoittaa kirjallisesti muille osapuolille paivitetys-
ta muutoksesta. Pelkkd puhelinsoitto ei riitd, vaan ilmoitus taytyy tehda kirjallisesti, koska

puhelun sisilt6 voi unohtua ja tieto muutoksesta jaa rekisteroimatta.

Toimivin kirjallinen ilmoitus on sihkoposti. Sen voi kukin osapuoli katsoa silla hetkelld, kun
on aikaa syventya tulleeseen muutokseen. Lisiksi sihkopostin yhteyteen pitdd asettaa kuitta-
us, jonka postin saaja kuittaa, kun on lukenut sihkopostin. Niin ollen sahkopostin lihettija
tietdd, milloin kaikki osapuolet ovat varmasti saaneet tiedon muutoksesta. Sahképostit on
otsikoitava selkedsti. Ensimmaisend on tydmaan numero, jonka perassa tydmaan nimi seka
asunnon numero. Lisdksi sihkopostiin tehdddn jokaiselle osapuolelle kansio, johon kaikki
muutostyOstd tuleva materiaali siirretiddn sailoon. Jos asunnosta tulee usea eri luonnos, tiytyy

asuntoa koskevat vanhat tiedot poistaa.

Taman jalkeen muutokset taytyisi viedd suunnittelijoille, jotka péivittivit tyopiirustukset ajan

tasalle. Kun ty6piirustukset on piivitetty, ne toimitetaan tyémaalle. Tyomaan tehtdvini on
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jakaa tullut tieto aliurakoitsijoille, jotta jokainen osapuoli ja tekijd saa ajan tasalla olevat asia-
kirjat. Tdma tapahtuu aliurakoitsijapalavereiden kautta. Joka viikko pidetddn tyomaalla aliura-
koitsijapalaveri, jonka yhteydessd kdyddan lapi uudet lisi- ja muutostyot. Lisaksi palaverin
aikana tyomaa jakaa yksityiskohtaiset muutosty6kuvat, mikili niitd tarvitaan. Esimerkiksi laa-
toitusurakoitsijalle annettava kuva kylpyhuoneen seinille tulevasta mosaiikkilaatoituksesta,
josta selvidd muutoksen tarvittavat mitat ja materiaalit. Aliurakoitsijoiden vastuulla on hivit-
tad vanhentuneet asiakirjat omalta osaltaan, jotta ty6 tehdddn uusien suunnitelmien mukai-

sestl.

Lisdksi tytmaa toimittaa jokaiseen asuntoon piivitetyt asuntopohjat, joista selvidvit kyseisen
asunnon kaikki lisd- ja muutosty6t. Niin ollen lisd- ja muutostoiden suorittajilla on helppo
tarkistaa, ovatko heiddn kuvansa ajan tasalla, ennen kuin tyotd ryhdytdan suorittamaan. Li-
siksi tybmaa toimittaa tarvittaessa pdivitetyt kerrospohjat jokaiseen kerrokseen, mikili ker-

roksessa on paljon muutoksia.

5.2 Muutostoiden pilkkominen

Lisd- ja muutost6itd suunniteltaessa on tirkeda tietdd, millaisia toitd voidaan tehdd nopeasti ja
vaivattomasti, ja mitka ty6t vaativat suuria tyopanostuksia. Tallaisten asioiden ymmartimisen
helpottamiseksi on tehty kaaviot, jotka auttavat seurantaa kunkin muutoksen osalta. Kaavi-
oista selvidd mita asioita on otettava huomioon suunnitellessa kyseistd lisi- tai muutostyota.
Lisdksi kaavioista selvidd muutoksen vaikutukset koko asuntoon, jos sellaisia on. Kaaviot on

pyritty tekeméddn mahdollisimman helppolukuisiksi. Vaikutuskaaviot ovat liitteessa 2.

Aikarajojen asettaminen

Kun sopimusta lisi- ja muutostoistd tehddian asiakkaan kanssa, on tirkedd saada asiakas ym-
martaimain, ettd paatds suurista muutoksista on saatava nopeasti. Tama johtuu siitd, ettd joi-
takin muutoksia ei pystytd tekemain myohiisessa rakennusvaiheessa. Tamin onnistumiseksi
on laadittava alustava taulukko, josta selvida helposti, mihin pdivimairiin mennessa tietyistd
muutoksista on tehtivd pddtds, jotta ehditidn tilamaan tarvittavat materiaalit ajoissa tyotd
varten. Ndma paivimairit sidotaan materiaalihankinta-aikatauluun, jotta hankintojen tekijalla
on aikaa laskea tarvittavat materiaalit muutoksiin. Esimerkkind tdstd on muutostyo, jossa siit-

retddn we-istuimen paikkaa. Tillainen muutos tdytyy tietdd ennen kuin asunnon kosteiden
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tilojen lattiat valetaan, koska kyseinen muutos vaatii viemaroinnin, raudoituksen seka lattia-

limmityksen uudelleen suunnittelua.

Lisd- ja muutostdiden hallinnan helpottamiseksi tyOstettiin materiaalihankintoihin sidottu
aikataulu. Aikataulussa on aikajana, josta kiy selville, missd kohtaa on tilattava tietyt materi-
aalit, jotta ne ehtivit tyémaalle ennen kyseisen tyon aloittamista. Tdmidn avulla hankintaa
suorittava muistaa tarkastaa, ettd onhan kaikkien asuntojen materiaalimuutokset otettu huo-
mioon tilaukseen. Niin sadstyttaisiin tilanteelta, jolloin materiaalimuutoksia ei olisi otettu ti-
lauksen yhteydessa huomioon ja saataisiin oikea materiaali tydmaalle oikeaan aikaan. Aikatau-

lu on liitteessa 1.

5.3 Tiedonkulku

Piivitetyt kuvat toimitetaan aliurakoitsijoille laminoituna Hartelan puolesta. Kun uudet la-
minoidut kuvat vieddan urakoitsijoille kerroksiin, vanhat kuvat arkistoidaan tyémaatoimis-
toon. Niin padstidn eroon siitd, etti urakoitsijat tekevit vanhojen kuvien mukaan, joissa

asukasmuutokset eivit niy.

Tiedonkulun parantamiseksi on tirkead, ettei asiakas sovi lisd- ja muutostoista usean eri osa-
puolen kanssa. Tdama tdytyy kulkea yhden henkilon kautta, ja hin vilittdd tiedon eteenpiin.
Aluksi asiakas tekee kaupat asunnosta seki lisd- ja muutostoistd asuntomyyjan vilityksella.
Taman jilkeen kaikki muutokset tulee tehda ja sopia muutosinsiné6rin kanssa, joka tiedottaa
muita osapuolia suunnitelmien muutoksista. Kaikki sopimukset muutostoistd on tehtava kir-
jallisesti, jotta sopimukset olisivat tdysin pitivida kummankin osapuolen osalta. On suljettava
mahdollisuus, ettd asiakas sopii tyémaalla tyonjohtajien kanssa tehtivistd téistd. Ndin el tule
ristiriitoja sopimuksien ja toteuttamisen osalta. Télld tavoin saadaan selked tieto siitd, mitd
asiakas on ostanut ja sopinut. Tdma parantaa tyontehokkuutta ja varmuutta siité, ettd tyo tu-
lee tehdyksi ajoissa ja sovitulla tavalla. Lisdksi yhteisid palavereita lisi- ja muutostoistd on pi-
dettiva asuntomyyjien, muutosinsinéorin sekd tyomaan vastuuhenkilén kesken. Talld saa-
daan tiedot tasattua tehokkaasti kaikille osapuolille henkil6kohtaisesti. Nama palaverit on
sidottu tybmaan aikatauluun, jotta palavereissa voidaan tarkistaa myos lisd- ja muutostoihin

tilattavat materiaalit ajoissa.
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Ennen tyosuorituksen alkamista on pidettivi aloituspalaveri, jossa kidyddan kyseiseen tyohoén
vaikuttavat lisd- ja muutostyot. Esimerkkina tallaisesta ovat laattamuutokset. Ennen tietyn
kerroksen laatoituksen aloittamista kyseinen palaveri pidetdan hyvissi ajoin. Kokouksessa
kaydain lipi kaikkien siind kerroksessa olevien asuntojen laattamuutokset ja katsotaan, onko
kaikilla osapuolilla péivitetyt asiakirjat. Lisaksi tarkastetaan, onko asiakkaan valitsemat mate-
riaalit tilattu, jotta tyotd voidaan alkaa suorittaa jirjestelmillisesti. Taman jilkeen tyomaan

vastuuhenkil6 tarkastaa my0s laatoitusurakoitsijalta, ettd hin on muutoksista ajan tasalla.

On myos tirkeda kiinnittida huomiota muutoksien aikatauluun. Heti muutosten tullessa vie-
dddn ne suunnitelmiin ja tiedoksi kaikille osapuolille. Tdstd esimerkkind ovat sihk&pisteiden
muutokset kantaviin elementtiseiniin. Muutosten tullessa tieto lihetetdan heti suunnittelijalle
ja suunnittelijalta elementtitehtaalle. Niin saadaan aikaa rakentamisvaiheeseen, kun turha

pitkkaaminen ja sihk6pisteiden siirto tydmaalla jad vahaiseksi.

5.3.1 Toimiston ja muutosinsinoorin tehtavit

Toimistoryhmiin kuuluvat asuntomyyjit sekd muutosinsinéori. Asuntomyyjien tehtivini on
palvella asiakasta ja kidydd neuvotteluja niin asuntokaupasta kuin lisi- ja muutostoistd. Heiddn
taytyy saada asiakkaalta tarkka tieto siitd, millaisen lisd- tai muutostyon he haluavat. Tama
vaatii vililld suurta tydpanosta, koska aina asiakas ei itsekddn tiedd tarkkaan, millaisia muutos-

toita han haluaa.

Asuntomyyjien tdytyy myOs huolehtia siitd, ettd myymiensd lisd- ja muutostoiden kuvat ja
tiedot menevit tietokoneverkossa olevaan muutostyokansioon ja tiedotetaan muita osapuolia
kirjallisesti paivitetyistd tiedostoista. Muilla osapuolilla tarkoitan tdssid yhteydessid tyomaan
vastuuhenkil6d sekd muutosinsin6orid, mikdli muutosinsinoori ei ole ollut mukana lisi- ja
muutostyoneuvottelussa. Tamid varmistaminen tapahtuu sahkopostilla, jonka lukija kuittaa
luetuksi lahettijille. Kuittaaminen on aina ehdottoman tirkedd, ettd uusi kdytint6 saadaan

toimimaan ja sisdistettya.

My6s muutosinsinooria koskee sama tehtdvd muutosten tiedottamisen ja paivittimisen osal-
ta. Lisdksi muutosinsinéorin taytyy henkil6kohtaisesti huolehtia siitd, ettd tyémaalla vastuu-
henkilé on ymmirtinyt ja sisdistinyt myydyt muutokset. Usein tdmi aiheuttaa suurta tyo-

panosta ja yhteisty6ta asiakkaiden kanssa.
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Koska muutosinsinori tekee my6s hankinnat, on hinen vastuullaan tehdd materiaalihankin-
taan sidottu graafinen aikataulu. Aikataulu taytyy toimittaa myos tyomaalle toimiston seinalle.
Niin my0s tydmaa voi helposti seurata missa vaiheessa materiaalitilaus on menossa. Lisiksi
hankintamiehen on tiedotettava tyémaalla kirjallisesti, esimerkiksi sdhkopostilla tieto siité,
ettd materiaali on tilattu. Sahkopostissa taytyy olla tarkka luettelo, esimerkiksi tilausvahvistus.
Tilausvahvistuksesta selvidd artikkeli, aikataulu ja toimitusmidrd. Niin viltytddn virhetilauk-
silta ja liian suurilta méariltd, mikéli tyémaalla on vihaisesti tilaa materiaalien sdilyttimiseen.

Tyonjaon selventamiseksi laadittiin vastuunjakotaulukko, joka on liitteessa 3.

5.3.2 Tyomaan tehtavat

Tyo6maalle on nimitettdva yksi henkild, joka on vastuussa lisi- ja muutostéiden toteuttami-
sesta. Tama henkil6 voi olla joko vastaava mestari tai tyonjohtaja. Hinen vastuullaan on seu-
rata aktiivisesti péivitettyja muutoksia ja pitda aliurakoitsijat ja tyOntekijit ajan tasalla tulevista
muutoksista. Kun paivitetyt asiakirjat muutoksista tulevat tydomaalle, tydmaa jakaa ne aliura-
koitsijoille seuraavassa aliurakoitsijapalaverissa, mikdli muutoskohteet eivit ole kiireellisii.
Ty6émaa huolehtii myOs asuntojen pohjakuvien sekd kerroskuvien piivittimisestd kohtee-
seen. Lisd- ja muutostéiden valvonta on myo6s padsaiantoisesti tydmaan vastuuhenkilon vas-

tuulla.

Mikali muutosinsindéri el ole tyOtehtdvissd esimerkiksi sairaustapauksessa, ottaa tyomaan
vastuuhenkilé muutosinsinoorin tehtivat hoidettavakseen. Mikili tydmaan vastuuhenkil6 on
tehtavistd poissa, on tyOmaan vastaavan mestarin tai toisen tyonjohtajan otettava tyotehtivat
hoitaakseen. Tilld tavalla saadaan varmistettua, ettd tyot tulevat tehdyksi vaikka henkilo-
resurssit pienentyisivit. Tyonjaon selventimiseksi laadittiin vastuunjakotaulukko, joka on

liitteessa 3.

5.4 Piivitetty hinnasto

Rakennusosakeyhtion Hartelan tekemista lisa- ja muutost6istd tehtiin lista ja tyostettiin nii-
den pohjalta timinhetkiset yksikkéhinnat. YksikkShintaluetteloon otettiin mukaan vain sel-

laiset lisd- ja muutostyGt, joiden materiaalihinnat eivit suuresti vaihtele. Esimerkiksi ylimaa-
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riisten sihkopisteiden ja kuituvalosarjojen hinnat ovat tillaisia. Hinnastoon ei voitu ottaa
mukaan esimerkiksi parketin vaihtoa, koska parkettien hintaerot ovat todella suuri. Yksikko-
hintaluettelon piivittimiseen tdytyy nimetd henkilGt, jotka tekevat paivittimisen esimerkiksi

joka vuosi tammikuussa. YksikkShinnat ovat liitteessi 4.

Yksikkohintaluettelo on selked ja helppolukuinen. Yksikkohintaluettelossa ei otettu huomi-
oon pienten yksityiskohtien ja varusteiden osalta tyckustannuksia, koska ne ovat niin pienia.
Niitd varusteita ja yksityiskohtia ovat esimerkiksi pyyhekoukut, WC-paperitelineet ja kukka-
laudat. Tilld saadaan asiakas ottamaan tuote Rakennusosakeyhtio Hartelan kautta, jolloin

viltytddn tilanteelta, jossa asiakas ostaa tuotteen muualta ja tuo irtotuotteen tyomaalle itse.

Esimerkkini tdstd on Oskarin oksa, joka maksaa kaupassa 35 euroa. Rakennusosakeyhtio
Hartela myy sen asukkaalle silld hinnalla asennettuna, jolloin turha ty6ajan laskeminen jda

pois. Tuote tilataan tydmaalle ajallaan ja timi on helpoin tapa rakennuslitkkeelle.

Lisdksi Rakennusosakeyhti6 Hartelassa kiytettyd hinnoittelutyckalua paivitettiin. Ty6kalu oli
valmis taulukkolaskentapohja, jolla laskettiin lisi- ja muutostdistd atheutuvat kustannukset
sekd asiakkaalle tarjottava hinta. Taulukkolaskentapohjaa yksinkertaistettiin ottamalla vanhas-
ta laskentapohjasta pois arvonlisiverottomat hinnat ja siistimélld ulkoasua. Asiakkaalle tehta-
vi tarjouspohja tehtiin my6s uuteen muotoon. Uusi tarjouspohja on ilmavampi, ja siind on
enemmin tilaa lisd- ja muutostyoneuvotteluissa tehtiville merkinnéille. Uusi hinnoitteluty6-

kalu on liitteessa 5.

Oleellista hinnoittelussa on saada tarjous mahdollisimman nopeasti asiakkaalle, ja titd myotd
my6s sopimus allekirjoitettua. Néin saadaan asiakas sitoutumaan nopeasti, ja asiakirjojen pii-
vittiminen nopeasti kdyntiin. Tamin seurauksena myos lisd- ja muutostoistd atheutuvat

suunnitelmien muutokset voidaan ottaa tyémaalla hyvissi ajoin huomioon.
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6 UUDEN MUUTOSTYOMALLIN TOIMINTA TYOMAALLA

Liitteestd 1 16ytyvida aikataulua sovellettiin esimerkkikohteeseen, jotta saataisiin nahtaville,
kuinka aikataulu kdytinnossa toimii. Téssa esimerkkisovelluksessa on otettu huomioon vain

esimerkkiasunto 1:een tulevat muutokset ja niiden lisd- ja muutostyoprosessi.

Asuntokauppa on solmittu 15.6.2011, ja materiaalivalinta on suoritettu 10.10.2011. Erilliset
lisd- ja muutostyosopimukset on tehty kolmessa osassa. 1. osa on allekirjoitettu 3.11.2011, 2.
osa 4.12.2011 ja 3. osa 19.12.2011. Sopimuksista selvidd, milloin eri muutokset on varmistet-
tu ja voitu lihettad jokaiselle osapuolelle nahtiviksi. Lisi- ja muutostéiden selventimiseksi

lisd- ja muutostyosopimukset ovat liitteessa 0.

Laaditussa aikataulussa nikyy selkedsti, milloin lisd- ja muutostdiden kanssa tekevit henkil6t
pitavit lisd- ja muutostyokokouksen esimerkiksi laattatoiden osalta. Tassi kokouksessa kay-
dddn lipi tulleet laattamuutokset ja tasataan tiedot kaikille osapuolille. Kokouksessa tulee
esille, ettd esimerkkiasuntoon 1 on tulossa laattamuutoksia. Muutetut materiaalit tarkistetaan
ja todetaan tiedot oikeiksi 31.10.2011. Taman jalkeen kdyddan lapi muut tdhidn asuntoon tu-
levat muutokset ja katsotaan, mihin kohtaan aikataulua ne sijoittuvat. Tdssd asunnossa lisd- ja

muutostoitd ovat:

e viliseinimuutos (sis. oven siirron)

kodinkonemuutokset

e sihkopisteiden ja -kytkimien muutokset seka porttipuhelimen muutos

e kalustemuutokset keittion, makuuhuoneen, we:n seka kylpyhuoneen osalta
e vesikalusteiden muutos

e ovimuutos vaatehuoneeseen

e saunan laude- ja kaidemateriaalin muutos

e laattamuutokset wc:hen ja kylpyhuoneeseen.

Ty6maan vastuuhenkil6 selvittda tdssd vaiheessa tarkasti tulevat muutokset ja tarvitsee lisi- ja
muutostéistd kuvat. Tamin jalkeen hin ilmoittaa tulevista muutoksista jokaiselle aliurakoitsi-
jalle, joita muutokset koskevat. Hin laatii jokaiselle aliurakoitsijalle oman listan lisd- ja muu-

tostoistd sekd antaa paivitetyt lisd- ja muutostyOkuvat aliurakoitsijapalaverissa. Esimerkiksi
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timan palaverin jilkeen tydmaan vastuuhenkil toimittaa laattamuutoksien asiakirjat laatoi-
tusurakoitsijalle seuraavassa aliurakoitsijapalaverissa, jotta hinelld on ajantasainen tieto suun-
nitelmien muutoksesta. Jos kokouksessa tulee ilmi muita lisi- ja muutostoitd, niistd tiedote-

taan jokaiselle aliurakoitsijalle, joita ne koskevat.

Niin jokaisella aliurakoitsijalla on piivitetty tieto siitd mitd asuntoon tehdddn, ja miten se
vaikuttaa heidin tyOsuoritukseensa. Téssd tapauksessa esimerkkiasunto 1:ssd tehtivit muu-

tokset koskevat seuraavia aliurakoitsijoita:
e Sihkourakoitsijaa
e Kalusteurakoitsijaa
e LVI-urakoitsijaa
e [Laatoitusurakoitsijaa
e Viliseinaurakoitsijaa

e Saunaurakoitsijaa

Koska kyseiset lisa- ja muutostyosopimukset ja suunnitelmat on tehty rakentamisen ollessa jo
pitkélld, ei kyseisid lisd- ja muutost6itd voida viedd endd elementtisuunnitelmiin. Téstd johtu-

en tyomaa piikkaa esimerkiksi elementtiseinille tulevat sihkopisteiden paikat.

Laatoitustoiden ollessa kidynnissd tydmaan vastuuhenkilé kiertdd lisd- ja muutostyokohteet
lipi ja tarkastaa, ettd kaikki suunnitelmamuutokset on otettu huomioon. Niin saadaan var-
mistettua, ettd asiakkaiden ostamat lisd- ja muutosty6t tulevat toteutetuiksi asiakkaan halua-

malla tavalla.
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7 UUDEN MUUTOSTYOMALLIN TOIMIVUUS

Uskon, etta kaikkien kehitettyjen komponenttien avulla lisi- ja muutostyoprosessista saadaan
enemmin irti ja kaikkien osapuolten tyoskentely helpottuu. Kehitetty muutostyomalli vaatii

jonkin aikaa totuttelua toimihenkil6iltd, jotta uusi kiytinto saadaan sisdistettya.

Lisd- ja muutostéiden vaikutuskaavioilla helpotetaan muutosten aiheuttamien toimenpiteiden
hahmottamista. Kaaviot tulevat tarpeellisiksi varsinkin silloin, mikili muutostéiden kanssa
tyoskentelee sellainen henkild, joka ei ole aiemmin tehnyt vastaavanlaista tyotd. Kaavioiden
avulla henkil6 saa viitteitd siitd, mitd kaikkea tdytyy ottaa huomioon muutostyon takia ja mi-
ten muutostdiden hahmottaminen seki toteuttaminen onnistuu paremmin. Tamién seurauk-
sena lisd- ja muutostyotarjous saadaan nopeammin asiakkaalle ja timin hyviksymisen jalkeen

uudet suunnitelmat tyémaalle.

Tiedonkulun sekd muutoskuvien piivittimisen parantamisella saadaan aikaiseksi selkedmpi
tyoymparisto kaikille. Kun jokaisella osapuolella on ajantasaiset tiedot muutoksista, ei epa-
selvyyksid pitdisi syntya ja lisd- ja muutostyot saadaan hoidettua entistd kiytint6d paremmin.
Sihképostin kuittaustoiminnalla saadaan varmistettua kitevasti, ettd jokainen osapuoli on
varmasti ainakin saanut ajantasaisen tiedon asiasta. Tama vihentdd tiedon lahettdjin taakkaa
silta osin, ettei hinen tarvitse varmistella muulla tavoin, ettd onhan vastaanottaja saanut var-
masti péivitetyt tiedot ja asiakirjat. Tamd tuo lisdd luotettavuutta muutostdiden suorittami-

seen.

Yhteisien aikataulutettujen lisd- ja muutostyopalavereiden lisddminen tuo myo6s ajantasaista
tietoa osapuolille, mutta my0s lisdd yhteistyota toimihenkiléiden vililld. Niiden palavereiden
avulla saadaan parannettua samalla uuden muutostyomallin toimivuutta, koska yhteiset kes-
kustelut syventavat kaikkia osapuolia toimintamallin sisdistimiseen. Lisdksi aikataulutettujen
lisd- ja muutostyopalavereiden jilkeen pidetddn joka viikko aliurakoitsijapalaveri. Naiden
avulla tieto saadaan vietyd my0s aliurakoitsijoille viipymittd. Kun yhteisty sujuu paremmin,
uskon ettd tyon tuottavuus paranee sen mukana. Lisdksi aliurakoitsijapalavereiden yhteydessa
kaytavit tarkastukset lisd- ja muutostéiden osalta tuovat aliurakoitsijoille ajantasaisen tiedon

uusista lisd- ja muutostdistd ja tieto saadaan siirrettyd suunnitelmista toteutukseen.

Vastuunjakotaulukon avulla saadaan selkeisti jaettua tehtivit jokaisen toimihenkilén osalta.

Koska tillaista taulukkoa ei ole ennen ollut, on tullut tilanteita, joissa asiat jaavat hoitamatta.
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Taulukon avulla saadaan jokaiselle annettua oma osa-alue, jonka asianomainen hoitaa ja risti-

riitoja el timan asian yhteydessd paise syntymain.

Piivitetyn laskentataulukon etuna entiseen on se, ettd yksinkertaisempi malli on helpompi
kayttdd. Tastd johtuen laskentataulukko ei vaadi lisikoulutusta kayttajiltd. Kun arvonlisidvero-
ton hinta otettiin taulukosta pois, padstadn eroon siitd virheesta, ettd asiakkaalle vahingossa
annettaisiin lisi- ja muutostyotarjouksessa arvonlisiveroton hinta. Yksikkéhintataulukon
avulla padstddn eroon yleisimpien lisi- ja muutostéiden ja varusteiden laskemisesta, jolloin
aikaa jaa enemman muiden téiden hoitamiseen. Téstd johtuen saadaan lisd- ja muutostyOtar-

jous nopeammin asiakkaalle.

Yksikkohintataulukko vaatii vuosittaista paivittaimistd. Taman paivittimisen tekee muutosin-
sin6ori esimerkiksi aina tammikuun aikana. Talld saadaan jokaiselle vuodelle ajantasaiset hin-

nat.



35

8 YHTEENVETO

Insin6orityoprosessin aikana saatiin uusia ideoita siitd, kuinka parantaa lisd- ja muutostyo-
prosessia entisestadn. Ongelmakohtiin, kuten lisd- ja muutostoistd tiedottamiseen, yleiseen
tiedonkulkuun, hinnoitteluun ja lisi- ja muutostdiden valvontaan perehdyttiin ja niiden pa-

rantamiseksi kehitettiin uusi toimintamalli.

Lisd- ja muutostéiden nopean laajuuden hahmottamisen tyokaluksi tehtiin yleisimpid muu-
tostoitd koskevat kaaviot. Kaavioista selvidd tyon vaikutukset koko asunnon rakentamiseen
ja siind tehtdviin toihin. Kaavion avulla saadaan nopeasti selville, minka alan suunnittelijoille

ja urakoitsijoille taytyy ilmoittaa tulevasta muutostyosta.

Muutoskuvien paivitystd tdytyy nopeuttaa, jotta saadaan turha tyo sekd vadrinkisitykset sul-
jettua pois. Paivityksista ilmoittamista tehostetaan kaikille osapuolille. Lisaksi tydmaalle nimi-

tetddn muutostdistd vastaava henkil6, joka huolehtii tdiden toteutuksesta ajallaan.

Lisdksi sahkopostin kayttod on tehostettava tiedonkulun parantamiseksi. Lisd- ja muutostoita
koskevat postit tdytyy varsinkin alussa kuitata luetuksi ldhettdjille. Tyémaan hankinta-
aikatauluun sidotaan lisd- ja muutostyOpalaverit, jotka pidetdin jirjestelmallisesti. Kokouksis-

sa saadaan kaikkien osapuolten tiedot paivitettya ajan tasalle.

Hinnoittelua parannettiin valmiilla yksikkohintataulukolla. Yksikkéhintataulukon avulla muu-
tosinsinoorin ei tarvitse etsid yleisimmille lisd- ja muutostéille erikseen hintoja, vaan hinnat
l6ytyvat suoraan taulukosta. Lisdksi yrityksessa kiytettya hinnoittelutyokalua yksinkertaistet-

tiin, jolloin sen kaytto helpottui.
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WC-istuimen siirto

Kylla

Onko kaatolattiat valettu?

Ei

—

Onko lattialammitys asennettu?
Kylla Ei

—

Kylla

Onko lattiaraudoitus
asennettu?

Ei

—v

Onko viemarainti asennettu?
Kylla Ei

\4 A4

Suostuuko asiakas maksamaan
aiheutuvat kustannukset?
Ei Kylla

v

Onko mahdollista toteuttaa
aikataulun sallimissa rajoissa

Kylla

v v

Muutosta ei tehda.

Y v

Muutossuunnitelmat
tyémaalle seka LVI-suunnittelijalle.
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Liesituuletinmallin vaihto

Osaako uusi tuuletin
ohjata iv-laitteita?
Kylla Ei

v

Yhteys LVI-suunnittelijaan.
Valitaan asiakkaan ja kanssa toinen malli,
joka osaa ohjata huoneiston ilmanvaihtoa.

Vo

Sopiiko uusi liesituuletin
entiselle varattuun tilaan?
Kylla Ei

!

Muutetaan keittion suunnitelmaa siten,
ettd uusi liesituuletin saadaan asennettua.

! !

Muutos voidaan toteuttaa.
Lahetetaan tiedot tydmaalle seka lvi-suunnittelijalle
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Vastuunjakotaulukko

LIITE 3

Asuntokauppa

Lisa- ja muutostdiden suunnittelu

Lisa- ja muutostdiden hinnoittelu

Lisa- ja muutostyokuvien paivittaminen

Lisa- ja muutostoista tiedottaminen

Materiaalihankinta ja siita tiedottaminen

Lisa- ja muutostybpalaverit

*
XX XX |X|x

Lisa- ja muutostdiden aikataulutus

Lisa- ja muutostdiden toteutus

Muutostdista tiedottaminen aliurakoitsijoille

Muutospiirustusten laminointi

Muutostdiden valvonta

(X] (X)

Aliurakoitsijapalaveri

XX XX |XxX|X

(X) = Pistokoeluontoisesti

* = Jos asuntomyyja suunnittelee ja piirtaa lisa- ja muutostydkuvat



Yksikkohinnasto yleisimmille lisa- ja muutostoille

Muutos Hinta yksikko
Sahkotyot

TV-antennipistorasia 185 € kpl
2-osainen pistorasia 127 € kpl
Lisapistorasia parvekkeelle 128 € kpl
Himmennin 50 € kpl
Ikkunavalo pistorasiat paalle 128 € kol
Terassilammitin 1000 W infra 800 € kpl
Kuituvalosarja saunaan 550 € kpl
Kylpyhuone

Lasitiili Al-kehys suihkuseina 525 € kpl
Suihkukulma Sanka PSK 900 € kpl
Suihkukulma yleensa 400 - 1000 € kpl
Varusteet

Oskarin oksa Mini 30€ kpl
Oskarin oksa Medium 45 € kol
Kukkalauta 70 € kpl
Massiivipeilivaliovet 40 € kpl
Saunan lauteet ja kaiteet [ampokasitellyksi haavaksi 100 €| sauna
Lumon-parvekeverhot parvekelaseihin 1200 €| Parveke

LIITE 4
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@ HARTELA

RAKENNUSOSAKEYHTIO HARTELA TARJOUS LISA- JA MUUTOSTOISTA
Kosti Kemppainen
Vesyirvenkats 31c

15700 LAHTI 31.3.2012
0303625682
Kosti.Kemppamen@Hartela £

Etunim Sukunimi
QOsorte
Postinumero

As Oy Esimerkkikohde
Asunto 1

Tarjoudumme tekemiin seurazvat lisi- ja muutostyot sevraavast:

1 Massuvipeilviliovet 162€

2 TV-antennin pistorasiabisays 619€

3 Lisdpistorasia parvekkeelle 170€
Lisi- ja muutosty6t yhteensi Sis. Al 23% 951€
Tarjous on voimassa 31.3.2012 saakka.

Tilatuista muutostoista laskutamme puolet tilauksen vhteydessa ja
loppuosan laskutamme viimeisen maksuerin vhteydessa.
Lisatiedot: Jukka Rautio p. 010 561 3106

Kunnioittavast:
RAKENNUSOSAKEYHTIO HARTELA

Aosty /ag:/déru

Kost Kemppainen
Tilaamme edelld mainitut lisd- ja muutostyot

Ptm Allekirjoitukset
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. HARTELA MUUTOSTYOTARJOUS
28.10.2011 Tarjous 1

As Oy Lahden Hyrrd

Asunto 1

Tarjoudumme tekemaan Asunto 1 lisé- ja muutostydt seuraavasti:

Materiaalivalintalomakkeen muutokset € sis alv23%

Porttipuhelin vaihdetaan nayttdruudulliseksi malllksi
Keittion vetolaatikostot Kvaliboxina
Biojéteastiaan kansi JS10KANSI
Keittidkaapistojen vetimet RS16.,.25

Uuni muuttuu HB33A1240S

Jédkaappi muuttuu KS38RA01

Pakastin muuttuu GS32NA23

APK muuttuu SN46M283SK
Pesuhuonekaapistojen velimet RS16...25
Pesuhuoneen peill...

Suihkusetti muuttuu ORAS HYDRA 390
Tarjous pos 7 yhteensé alv 0%

A AMMMAS DM

euroa

Lisd- jJa muutosty 6t yhteenss sis. alv 23%
Tarjous on voimassa 4,11,2011 saakka.,

Tilatuista muutosteSists laskutamme puolet tilauksen yhteydessa ja
loppuosan laskuta mme viimelsen maksueran yhteydessa.

Lisdtiedot: Jukka Rautio p. 010 561 3106

Kunnioittavasti
RAKENNUSOSAIKEYHTIO HARTELA

Jukka, Roulio

psta Jukka Rautio

Tilaamme edelld mainitut lisé- ja muutostydt
Pvm AlleKirjoitukset
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@ HARTELA

MUUTOSTYOTAROUS 2

As Oy Lahden Hyrrdl
Asunto 1

Tafoudumnme lekemaan Asunto 1 liss- ja muutostyot seuraavast:
Tarjous 2
Matoriaalivalintalomakkeen muutokset € 58 a23%

Lsatoiiue:
Lattislaatoitus TH Minimal antrecte 1010 13,5m2

€
Senalaatoiius TH White matt 25x40 LPC 33 m2 €
Tehostolaatoitus KC Fusion mix 010 grey-nuts 5,3 m2 €
Tarjous yheonsd alv 0% euroa
Lisd- Ja muutostyst yhteensk sis. alv 23% auroa

Tarjous on voimassa 9.12.2011 saakks.

Thatuista muutositista laskutamme puoiet blauksen yhteydessa ja
loppucsan laskulamme vimeisen maksueran yhteydessd.
Lisatiedot Jukka Rautlo p. 010 561 3108

Kunnioitlavast

RAKENNUSOSAKEYHTIO HARTELA
ks Riwtio

psts Jukka Rauso

Tilaamme edella maintul 8- |a muutastyot

Py Alokifoitukset

112201
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@ H ARTELA MUUTOSTYOTARJOUS

Tarjous 3

As Oy Lahden Hyrra
Asunto 1

16.12.2011

Tarjoudumme tekemaiin Asunto 1 lisé- Ja muutostyot seuraavasti:

Sis. alv 23%

1 Keittibmuutokset
Keittién liesitaso Induktio maliksi: SIEMENS EH645TE11E

Taso muutetaan kivitasoksi, malli REPO 18
Keittidn tason korkeus B50mm

2 Kylpyhuoneen muutokset
Taso muuttuu ROBYN12
Alakaapit: 2 kpl BM3KYZ ja BMEKYZVA
Seindkaapit: 2 kpl WM3H ja peili 600 x 850 mm,
Edella oleva kalusteryhmé vaihtuu

Temal-kalusteet tarjouksen mukaan yhteens3
Hyvitetddn Novarlin vakioryhma
Asiakas limoittaa seindkaappien asennuskorkeuden

Suihkusema lasitiilestd Al-kehykseen

3 WC:n muutokset
Vakiokalusteen olkealle puolefie Esatddn laminaattitaso,
sen alle avolokerikko sekd seiniikaapit pedin viereen

4 MH2 ja OH muutokset
MH2 Ovi siirretadn ulkoseinan viereen, OH:n sihkopisteet,
pistorasiat ja kytkimet siirretddn/muutetaan kuvan mukaan
MH2 komeroryhma muuttuu, 3 x hyliykemerot vakio-ovilla

5§  MH1 ja VH muutokset
Vaatehuoneen ovi muutetaan vakioliukuoveks|
Vaatehuoneeseen 2-0s pistorasia ulkoseindlle h=1,0m

[ Saunan muutokset
Lautest ja kaiteet muutetaan |Empdkasitellyksi haavaksi

€
€

ad M

m

Lisd- ja muutostydt yhtoenss sis. alv 23%

Tarjous pos 1...6 yhteensa alv 0%

Tarjous on volmassa _ .12.2011 saakka.

Tilatuista muutostéistd laskutamme puolet tilauksen yhleydessa |a
loppuosan laskutamme viimeisen maksuerdn yhteydessa.

Lissitiedot: Jukka Rautio p. 010 561 3106

Kunnioittavasti
RAKENNUSOSAKEYHTIO HARTELA

Jukks Routis
psta Jukka Rautio

Tileamme edelld mainitut ksé- ja muutostydt
Pvm Allekirjoitukset
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