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Toteutettaessa uudisrakentamalla uusia liike- ja asuinhuoneistoja tai korjausraken-
nettaessa jo olevia huoneistoja, taloyhtion uudet tai olemassa olevat osakkaat saatta-
vat haluta muutoksia urakanmukaisena toteutettavaan runkoon, tilapintoihin tai va-
rusteisiin. Kummassakin tapauksessa nykyisella tai tulevalla osakkaalla on mahdolli-
suus tilata kohteen paaurakoitsijalta muutoksia urakanmukaisena toteutettavaan lop-
putulokseen. Osakasmuutosprosessissa muutokset toteutetaan urakan ohessa siten,
etta osakkaan huoneistoonsa toivomat ja tilaamat muutokset ovat toteutettu huoneis-
ton luovutus tai kayttéonoton hetkella.

Opinnaytetyon tarkoituksena on luoda osakasmuutosprossista prosessikuvaus.
Tassa opinnaytetydssa painopisteena on paaurakoitsijan paaurakan ohessa toteutet-
tava osakasmuutosprosessi.

Tyo toteutettiin [ahdetutkimuksena ja haastatteluiden avulla. Ty6ta varten haastatel-
tiin esimerkkikohteen paaurakoitsijana toimineen yrityksen eri toimihenkiloita.

Osakasmuutokset, seka itse paaurakan ohessa toteutettavan osakasmuutosproses-
sin voi toteuttaa monella eri tavalla. Jokaisessa naista on hyvat seka huonot puo-
lensa. Osakasmuutosprosessin riskien hallitsemiseksi on hyva kayttaa muutamaa eri
toimivaa tydkalua. Kommunikaation tulee toimia organisaation eri osapuolien valilla ja
linjaus toteutettavista osakasmuutoksista tulee olla yhtenainen. Osakasmuutosvas-
taava tai -insinddri voi kohteen luonteen mukaan olla toimiva ratkaisu prosessin hallit-
semiseksi. Osakasmuutosten tarjousprosessille, seka erityisesti tarjouspyynnaille on
asetettava selkeat maaraajat. Huonekorttitydkalu voi toimia paaurakoitsijan toimihen-
kiloiden valilla erinomaisena etuna osakasmuutosprosessin hallinnassa.

Tama opinnaytetyd ei muotoutunut taydelliseksi ohjekortiksi osakasmuutosprosessin
lapiviemiseksi. Tyo toimii kuitenkin hyvana tietopakettina eri osakasmuutosprosessin
mallien hyvien ja huonojen puolien tunnistamiseksi, seka naiden tuomien riskitekijoi-
den hillitsemiseksi.

Avainsanat: Osakasmuutosprosessi, Osakasmuutokset, Paaurakoitsija, Osakas, Kor-
jausrakentaminen, Uudisrakentaminen
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When building new residential apartments or renovating existing apartments, new or
existing apartment owners may want to make changes to the frame, surfaces or fit-
tings that are to be built as a contract project. In either case, the existing or future
apartment owners have the option of requesting the main contractor to make
changes to the contracted finish.

The changes requested by the apartment owner are performed alongside the con-
tract so that the changes that the apartment owners wishes and orders for their
apartment are implemented at the time of the handover or occupation. The purpose
of this thesis was to create a process description of such a change process. The fo-
cus was on describing the process of implementing the changes requested by the
apartment owner of the overall condominium apartment owners interior changing pro-
cess alongside the main contractor's main contract. Research material of the process
description was collected from sources and through interviews which were conducted
with various employees of the main contractor of the sample project.

There are many ways to perform changes requested by the apartment owner and to
execute such changes alongside the main contract. There are advantages and disad-
vantages to each of these. To manage the risks of implementing the changes re-
quired by the apartment owner, it is useful to use a few different tools. Communica-
tion must be effective between the different parties in the organisation and there must
be a consistent approach to apartment owners’ change requests. Depending on the
nature of the site, appointing a manager or engineer responsible for apartment own-
ers’ change requests may be an effective solution to manage the process. Clear
deadlines must be set for the bidding process for apartment owners’ change re-
quests, and in particular for calls for tenders. The room card tool can be an excellent
asset between the main contractor's staff in managing the implementation of the
changes requested by the apartment owners.

Keywords: renovating, housing company, condominium, disturbance,
site organisation, production, site, alteration work
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Kasitteet

As. Oy

KSE

Lisatyo

Muutostyo

YSE98

Asunto-osakeyhtio eli kansanomaisesti taloyhtio on osakeyhtion eri-
koismuotona osakejakoinen asuntoyhtio. Sen paaasiallinen tehtava
on omistaa ja hallita rakennusta tai sen osaa. Taloyhtidssa olevan
huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli
puolet tulee olla yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien
hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Liséksi sen tehtavana on yl-
lapitotoimintojen jarjestaminen osakkaiden asumistarpeen tyydytta-
miseksi. Asunto-osakeyhtion toimintaa saadetaan asunto-osakeyh-
tidlaissa. Valittu maaraaikainen hallitus kayttaa valtaansa taloyhtion
asioiden edistamiseksi seka edun valvomiseksi. [2.]

KSE 2013 on vuonna 2013 julkaistu konsulttitoiminnan yleiset sopi-
musehdot. Kyseiset sopimusehdot soveltuvat kaytettavaksi tilaajan
ja konsultin valisissa toimeksiannoissa esimerkiksi suunnittelun ja tai

valvonta konsultin toimeksiannoissa.

Lisaty6 on urakoitsijan suoritus, joka urakkasopimuksen mukaan ei
alun perin kuulu hanen suoritusvelvollisuuteensa. Lisatyd nimensa
mukaisesti lisda jossain suhteessa urakoitsijan suoritusvelvollisuu-

teen kuuluvaa tydntulosta. [1, s.13-14]

On urakoitsijan suorituksen muutos, joka aiheutuu sopimuksen mu-
kaisten suunnitelmien muuttamisesta, jolloin urakoitsijan suoritusvel-
vollisuuteen kuuluva tyéntulos muuttuu jossain suhteessa. Muutos-

tyot urakoitsijan on suoritettava. [1, s.13-14.]

Yleiset sopimusehdot 1998. Vuonna 1998 luodut aliurakan sopimus-

ehdot, joita kaytetdan yleisesti urakkasopimus pohjana rakennus-



alalla. Pienia urakoita lukuun ottamatta urakoissa sovitaan kaytan-
ndssa lahes poikkeuksetta yleisten sopimusehtojen soveltamisesta.
Kaytettaessa kyseisia sopimusehtoja urakkasopimuksen pohjana
luodaan lahtokohdat siihen, ettd molemmat sopimusosapuolet ym-
martavat tai tietavat termiston seka pohjan sisaltamat vastuut seka
velvollisuudet. [1 s.7-8,13.]



1 Johdanto

1.1 Tausta

Osakasmuutokset ovat osakkaan tekemia tai tilaamia muutoksia varaamaansa
tai omistamaansa asuntoon. Osakasmuutosprosessilla tarkoitetaan tassa opin-
naytetydssa erityisesti rakennushankkeen rakentamisvaiheessa paaurakan
ohessa toteutettavaa osakkaan tilaamaa osakasmuutostyo6ta ja koko sita pro-

sessia, joka johtaa tilaukseen ja sen toteuttamiseen.

Allekirjoittanut toimi paaurakoitsijan tyonjohtajana kokonaishintaisessa uusiora-
kentamisen elementteja sisaltaneessa korjausrakentamisen kohteessa, jossa
sovellettiin osakasmuutosprossia. Hankkeessa vesikaton korjaustyon ohessa
vanha kylma kayttdullakko muutettiin kauttaaltaan asunnoiksi kahdessa eri vai-
heessa. Paaurakoitsijalla ei ollut valmiiksi kehitettya toimintamallia osakasmuu-
tosprosessin hallinnoimiseen, vaan paaurakoitsija toimi pitkalti kohteen raken-
nuttajan mallin tai hanen antamien raamien mukaisesti siind missa rakennuttaja
osaltaan kyseli ja valitti osakkaiden osakasmuutoshalukkuuksista tietoa paaura-

koitsijalle.

Paaurakoitsijana toimineella yrityksella nousi siis tarve jollekin osakasmuutos-
prosessia hallinnoivalle ohjeistukselle tai infopaketille, joka helpottaisi osakas-
muutoksia sisaltavan rakennusurakan hallinnointia. Sain esimerkkikohteen tyo-

paallikolta tahan opinnaytetyohon aiheen.

Kerattyani aiheesta tietoa lahdetutkimuksena huomasin, etta lahdetutkimukseni
ei tuottanut tulosta. Osakasmuutoksista I0ysin kylla yleisesti mainintoja seka sa-
tunnaisia tietopaketteja, mutta paaurakan ohessa toteutettavasta osakasmuu-

tosprosessista on suhteellisen vahan valmista kirjallisuutta verkossa jaossa.

Haastattelin opinnaytetyOprosessin aikana esimerkkikohteen paaurakoitsijana

toimineen yrityksen toimihenkildita opinnaytetydn aiheesta ja sita kautta 16ysin-



kin runsaasti kokemuspohjaista tietoa. Opinnaytetydn konteksti, tunnistetut to-
teutusmallit, seka kehitysehdotukset ovat pitkalti haastattelujen pohjalta raken-

nettu.

1.2 Tavoite

Taman opinnaytetydn tavoitteena oli luoda prosessikuvaus paaurakoitsijan osa-
kasmuutosprosessin kulusta, seka kehittda prosessin selkeytta. Prosessia oli
tavoitteena kehittaa nostamalla esiin haasteita ja ratkaisuja, joihin keskittymalla
osakasmuutosprosessin tehokkuutta oli mahdollista tehostaa ja riskeja madal-
taa. Prosessin selkeytta taas kehitettiin avaamalla sen kulkua ja tapahtumia vai-

heittain, seka nostamalla esiin erilaisia malleja prosessin lapiviennille.

1.3 Rajaus

OpinnaytetyOossa kuvataan ja tarkastellaan osakasmuutosprosessin kulku paa-
asiassa esimerkkikohteen luonteen omaisesti kuvaillen. Opinnaytetydn esimerk-
kikohteena toimi kokonaishintainen asunto-osakeyhtion uudisrakentamisen ele-

mentteja sisaltava korjausrakennuskohde.

Opinnaytety0ssa kuvataan myos yleisesti osakasmuutoksia nostaakseen esiin
yhtenevaisyyksia seka eroavaisuuksia ja tuomaan kontrastia padurakan ohessa
toteutettavan osakasmuutosprosessin mukaisen osakasmuutoksen seka luovu-
tettuun asuntoon toteutettavan osakasmuutoksen valilla. Prosessia siis tarkas-
tellaan enimmakseen kokonaishintaisen asunto-osakeyhtion uudisrakentamisen
elementteja sisaltavan korjaustydn ohessa toteutettavan osakasmuutosproses-

sin nakokulmasta.

1.4 Tutkimusmenetelmat

Opinnaytetyo koottiin Iahdetutkimuksen ja haastattelujen pohjalta. Lahdetutki-

mus toteutettiin netti- ja kirjalahteiden avulla. Lahdetutkimuksen tavoitteena oli



kerata opinnaytetybaiheesta seka aiheen ymparilta informaatiota opinnaytetyota

varten.

Opinnaytetyodlle valikoitui esimerkkikohteeksi uusiorakentamisen elementteja si-
saltava korjausrakentamisen kohde. Kohteessa on seitseman porrashuonetta,
joista kuutta korotettiin yhdella kerroksella luoden uusia asuinhuoneistoja
asunto-osakeyhtidlle. Esimerkkikohteessa toteutettiin osakasmuutosprosessi, ja
tama valikoitui paaasiassa siksi taman opinnaytetyon esimerkkikohteeksi. Ta-
man lisaksi opinnaytetyon tekija toimi tyonjohtajana kyseisessa kohteessa, ja

pystyy taten tuomaan havaintojaan opinnaytetyohon.

Lahdetutkimuksen tueksi opinnaytetyota varten haastateltiin myds esimerkki-
kohteen rakennusurakassa toimineita toimihenkilGita paaurakoitsijan puolelta.
Heidan lisakseen opinnaytetyota varten haastateltiin paaurakoitsijan yrityksen
Lahden-osaston tyopaallikkda seka samassa osastossa toimivaa vastaavaa
tydnjohtajaa. Heilla oli jakaa kokemustaan osakasmuutosten toteuttamisesta
erityisesti linjasaneerausten yhteydessa. Lisaksi kyseiset haastattelut toivat
opinnaytetyohon perspektiivia rakennusurakoiden suorittamisesta paakaupunki-
seudun ulkopuolella painopisteena erityisesti kymenlaakson ja paakaupunkiseu-

dun eroavaisuudet osakasmuutosten tilauskannassa.

Opinnaytetyota varten haastateltiin esimerkkikohteena toimineen kohteen paa-
urakoitsijana toimineen yrityksen eri toimihenkiloita tuomaan opinnaytetyolle
kontekstia tuloksiltaan suppeaksi jaaneen lahdetutkimuksen tueksi. Haastattelut
tehtiin tilanteen mukaisesti etdna Teams-sovelluksen puhelussa avoimena

haastatteluna, tai paikan paalla puolistrukturoituina haastatteluina.

Haastatteluissa pyrittiin kerdaamaan tietoa toteutetuista osakasmuutosproses-
seista, nilden malleista seka toimintatavoista. Haastattelin haastateltavia myos
erilaisten mallien ja toimintatapojen hyvista seka huonoista puolista, seka ura-
koitavan osakasmuutosprosessin sisaltavan kohteen sijainnin seka luonteen

vaikutuksista tilattaviin osakasmuutoksiin, seka kaytettyihin osakasmuutospro-



sessin malleihin. Lisaksi haastattelin opinnaytetyoni esimerkkikohteeksi asetta-
mani tydmaan osakasmuutosvastaavana toiminutta henkiléd hanen luomastaan

ja kayttamastaan Excel-tyokalusta.

Haastattelujen tuloksia hyodynnettiin laajasti opinnaytetyossa. Tyon konteks-
tista suurin osa on muodostettu haastattelujen pohjalta. Esimerkiksi osakas-
muutosprosessin eri malleja ei varsinaisesti esitelty lahdetutkimuksen aikana Ia-
pikaymissa kirjallisuuslahteissa, vaan eri osakasmuutosprosessin toteutusmallit
nousivat esiin haastattelujen kautta. Haastateltavat olivat keskenaankin eri
mielta siitd, mika varsinainen osakasmuutosprosessin malli olisi heidan mieles-
tdan paras tapa toteuttaa paaurakan ohessa toteutettavat osakasmuutokset.
Tama erimielisyys johtui paaasiassa osakasmuutosten tilauskannan alueelli-
sista eroavaisuuksista, totutuista ja kaytetyista toimintamalleista seka haastatte-

luissa kasiteltyjen urakoiden luonteiden eroavaisuuksista.



2 Osakasmuutokset

Rakennettaessa uusiokohdetta tai korjattaessa vanhaa kohdetta kohteella on
aina omistaja tai omistajia. Rakennuksen tulevat kayttajat tyypillisesti haluavat
muokata tiloja itsensa nakoiseksi seka omia tarpeita vastaamaan muuttoa edel-
tavan saneerauksen yhteydessa tai muutoin asunnon omistuksen siirryttya
heille. Rakennusurakan ohessa toteutettavat osakasmuutosty6t, jotka sisaltavat
teknisia muutoksia rakenteisiin voi olla osakkaan nakdkulmasta helpompi toteut-
taa urakan ohessa, kuin valmiiseen luovutettuun rakennukseen. Muutostyot tu-
levat my0s oletettavasti kustannuksiltaan halvemmaksi, silla asunto on viela osa

tydmaata eika valmiita tilapintoja jouduta lahtékohtaisesti purkamaan.

Osakasmuutostyét eivat ole padurakkaan kuuluvia lisa- ja muutostoita, vaikka
ne paaurakan ohessa toteutetaankin, ja varsinkin teknisten muutosten kohdalla
niiden aiheuttamat muutoksen tilaajan ohjaaman suunnittelun toimesta eri suun-
nittelualojen piirustuksiin lisataankin. Osakkaan hallitsemaan huoneistoon halu-
amia, tilaamia ja toteutettavia lisa- ja muutostdita kutsutaan nimella osakasmuu-
tos. Osakasmuutostyd on osakasmuutostyo siitéa huolimatta, toteutetaanko osa-
kasmuutostyo rakennusurakan aikana paaurakoitsijan hallinnoimana vaiko luo-
vutettuun asuntoon osakkaan tekemana tai hankkimana. Tassa opinnayte-
tydssa osakasmuutoksilla kuitenkin tarkoitetaan, ja osakasmuutosprosessia tar-
kastellaan paaasiassa paaurakoitsijan nakokulmasta rakennusurakan aikana to-
teutettavana. Kansanomaisesti osakasmuutokset tunnetaan nimella asukas-

muutos.

Paaurakka toteutetaan tilaajan ja rakennuttajan valisella YSE98-pohjaan sovel-
letulla urakkasopimuksella. Osakkaan, eli tassa tapauksessa kuluttajan ja ura-
koitsijan valilla sovituista osakasmuutoksista sen sijaan sovitaan yleensa sovel-
taen RYS-9 1998 sopimusehtoja, eli rakennusalan t6ita koskevia yleisia kulutta-
jasopimusehtoja. Osakasmuutosprosessia toteuttamaan lahtevan urakoitsijan

tai osapuolten on hyva kayda lapi ja perehtya RYS-9 sopimusehtoihin. [3.]



Osakkaan mielivaltaisen tilanmuokkauksen rajoittavat tekijat padurakan ohessa
toteutettavien osakasmuutostdiden osalta ovat osakkaan varallisuus, paaurakan
tilaajan eli taloyhtion linjaus osakasmuutoksista, seka rakennuttaja joka proses-
sin mallista riippuen ohjaa osakasmuutokset aluilleen paaurakoitsijan tai -toteut-
tajan kanssa kommunikoiden riittdvan kauan aikaa ennen kohteen sisavalmis-
tusvaiheen alkua. Lisaksi han osaltaan rajaa tiedottamalla asukas- tai osakasta-
paamisessa jo olevia tai tulevia osakkaita minkalaisia osakasmuutoksia paaura-
kan ohessa voidaan, ja ollaan valmiita toteuttamaan. Taloyhtio ei ole joukko
omakotitaloja, joten osakkaiden teettamien lisa- ja muutostdiden tulee pysya ta-
loyhtion hyvaksymissa rajoissa. Viimeisena kohteen paaurakoitsija pystyy rajal-
lisesti vaikuttamaan, mita osakasmuutostdita tarjouspyynnon antaneelle osak-
kaalle pystytaan tarjoamaan seka ollaan valmiita toteuttamaan paaurakan

ohessa tydmaan tuotantoon sisallyttaen. [4 s.129-130.]

Asunto-osakeyhtidlain nojalla osakkaalla on oikeus tehda osakehuoneistossaan
muutostoita silla edellytyksella, ettd muutokset ovat huoneiston kayttotarkoituk-
sen mukaisia. Taman lisdksi osakkaan on velvollisuuden nimissa huolehdittava
siita, ettd osakasmuutostyot toteutetaan hyvan rakennustavan mukaisesti. Jos
asunnossa tai huoneistossa on toinen osakas, niin han tai edellda mainitusti talo-
yhtio voivat asettaa muutostaille ehtoja. Lain silmissa eroa ei ole onko kyseessa
asuin- vai liikehuoneisto. Jos muutos tayttaa taloyhtion, tai mahdollisen toisen
osakkaan vaihtoehtoisesti asettaman ehdon siita, ettd muutostyo ei vahingoita
rakennusta tai aiheuta muuta haittaa toiselle osakkaalle tai yhtidlle, niin osakas
saa lahtokohtaisesti muuttaa asuntonsa laatutasoa ja varustusta haluamansa-

laiseksi. [5.]

Sanalla osakas tarkoitetaan tassa opinnaytetydssa asunto-osakeyhtion osak-
kaaksi itsensa ostamaa henkil6a. Osakas saa asunto-osakekaupoissa osta-
maansa tiettya asunto-osakemaaraa vastaavan maaran asuinnelioita kayt-
toonsa ja hanet litetaan osakasluetteloon onnistuneiden asunto-osakekauppo-
jen tapahduttua. Kaytannossa siis valmiiksi maaritelty maara asunto-osakkeita

tuo hanelle asumis- ja kayttdoikeuden johonkin tietyn kokoiseen asuntoon



asunto-osakeyhtidssa onnistuneiden asunto-osakekauppojen paatteeksi. [2.]

[6.]

2.1 Osakasmuutosprosessi

Osakasmuutosprosessilla tarkoitetaan koko sita prosessia, jossa osakas paa-
see vaikuttamaan tietyissa maarin hanelle tulevan tilan tilapintoihin, seka toivo-
maan asunto-osakekaupasta ostamaansa tai kasirahalla varaamaansa asun-
toon rakennusurakoitsijan tarjouspyynnon johdosta tarjoamia lisa- tai muutos-

toita. Osakasmuutosprosessi kulkee erillaan varsinaisesta urakasta sen ohessa.

Esimerkiksi esimerkkikohteen kokonaishintaurakka suoritettiin omana kokonai-
suutena. Paaurakan rinnalla osakkaiden toiveet osakasmuutoksista kyseltiin
mahdollisimman hyvissa ajoin rakennustuotannon alkupaassa, tarjouspyyntojen
pohjalta laskettiin ja tarjottiin, tehtiin vaadittavat hankinnat, tilaajan suunnittelijoi-
den toimesta erityistd suunnittelua vaatineet muutokset suunniteltiin ja lopulta
urakoitsijan toimesta rakennusosien muutosten seka paivitettyjen suunnitelmien
pohjalta toteutettiin. Kokonaishintaurakan ja osakasmuutoksien ydinryhmien va-
lisia sopimussuhteita kuvastaan kuvassa 1. Kuvan hierarkiakaavio esittaa koko-
naishintaisen urakan hierarkiaa, seka osakkaiden tilaamien osakasmuutosten
suhdetta paaurakkaan. Paaurakoitsija toimii molemmissa urakoissa urakoitsijan
roolissa. Paaurakan tilaajan rakennuttaja- ja suunnittelukonsultit seka paaura-
koitsija ovat tilaajaan sopimussuhteessa. Aliurakoitsijat ovat padurakoitsijaan
sopimussuhteessa. Osakkaat ovat osakasmuutostdiden osalta paaurakoitsijaan

sopimussuhteessa.



Tilaaja / As. Oy

Suunnittelijat Rakennuttaja

Paaurakoitsija ﬁ Osakas

Aliurakoitsijat

Kuva 1. Kokonaishintaurakan osapuolten rooli. [7.]

Osakasmuutosprosessi kulkee siis rakennusurakan rinnalla. Tama mahdollistaa
sen, ettd osakasmuutokset on mahdollista toteuttaa hallitusti padurakan
ohessa, kuten kuvassa 2 havainnollistetaan. Kuvassa ylempana janana kuva-
taan osakasmuutosprosessia ja alempana janana kuvataan rakennushankkeen
kulkua. Rakennushankkeen jana ei sisalla jokaista rakennushankkeen vaihetta,
vaan siita puuttuu janan alkupaasta tarveselvitys-, hankesuunnittelu- ja ehdo-

tussuunnitteluvaihe.

Osakasmuutosprosessi rakentuu kolmesta vaiheesta. Nama vaiheet ovat tyyli-
suuntien vaihe, tarjousvaihe ja toteutusvaihe. Prosessi alkaa tyylisuuntien vai-
heella tyypillisesti rakennushankkeen ollessa toteutussuunnittelussa, kun tulevia
asuntoja aletaan markkinoimaan ja tilaaja paattaa tarjottavista tyylisuunnista tai
vaihtoehtoisesti materiaalivalinnoista. Tilaaja voi my0s tarjota osakkaille tyyli-
suuntavalinnan lisaksi materiaalivalintoja. Liitteessa yksi esitetaan esimerkkina
yhta versiota materiaalivalintalomakkeesta (liite 1). Prosessi jatkuu kohdetta ka-

sittelevan hankkeen rakentamisen alettua tarjousvaiheeseen, jossa osakkaiden



tarjouspyyntoihin reagoidaan tarjouksella. Osakkaan tilatessa osakasmuutos-
tyot paastaan toteutusvaiheeseen, jossa kyseiset osakasmuutostyét vaiheen ni-

men mukaisesti toteutetaan.

Asunto-osakeyhtio kustansi esimerkkikohteen tapauksessa suunnittelukustan-
nukset, ja osakkailta taas laskutettiin heidan tilaamistansa osakasmuutoksista
aiheutuneet kustannukset urakoitsijan toimesta. Paaurakan muutosty6t kohteen
rakennusurakoitsijan on lain nojalla suoritettava, mutta paaurakan lisa- ja muu-

tostyot ovat erillaan osakkaalle toteutettavista osakasmuutostoista. [2.]

Tyylisuuntien vaihe Tarjousvaihe Toteutusvaihe

Toteutussuunnittelu

Kuva 2. Osakasmuutosprosessin sijoittuminen rakennushankkeen ohessa to-
teutettavana prosessina.

Rakennusurakan ohessa toteutettava osakasmuutosprosessi toteutetaan tyypil-
lisesti toisella seuraavissa kahdessa alakappaleessa esitetyssa mallissa. Mallit
ovat rakennuttajan hallinnoima osakasmuutosprosessi seka urakoitsijan hallin-

noima osakasmuutosprosessi.

2.1.1 Rakennuttajan hallinnoima osakasmuutosprosessi

Tassa mallissa rakennuttaja toimii paaasiallisena osakasmuutosten tiedusteli-
jana ja tyypillisesti kyselee tyylisuuntavalintojen ohessa osakkaiden halukkuuk-
sia osakasmuutoksista. Tassa vaiheessa rakennuttajan tulisi osaltaan kieltaa
liian laajat ja teknisesti hankalat osakasmuutosty6t tilaajan linjauksen mukai-

sesti. Rakennuttaja valittaa tiedon urakoitsijalle ja keskustelee hanen kanssaan
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mita naista voidaan toteuttaa. Asiakaspalveluhenkisyytensa edistamiseksi ra-
kennuttaja tai tilaaja saattaa ajaa osakkaiden osakasmuutoshaluja eteenpain
viela tilausten maaraajan umpeuduttua. Niiden osakasmuutosten osalta mihin
rakennuttaja tilaajan linjauksen mukaisesti myontyy, tulee osakkaiden lahettaa

toita suorittavalle urakoitsijalle tarjouspyynto.

Tarjouspyynndn pohjalta urakoitsija laskee osakasmuutostyot ja tarjoaa ne
osakkaalle. Tarjouksen osakas joko allekirjoittamalla hyvaksyy, tai han pyytaa
tarjouksen erittelya. Tarjouksen sisaltamien rivien erittely on hyvaa asiakaspal-
velua, mutta hidastaa tarjousprosessia. Tama osakasmuutosprossin malli ei kui-
tenkaan ole lahtdkohtaisesti "oikea” toimintamalli. Mallissa kitkatekijaksi voi
muodostua informaation kulku ylimaaraisen tahon kautta. Tama ylimaarainen
taho voi osaltaan haitata prosessin kulkua levittamalla inhimillisesti misinfor-
maatiota ja lisata osakkaiden vaarinymmarrysta siitd kehen he ovat sopimus-

suhteessa osakasmuutoksien osalta.

Hyvaa tassa menetelmassa on se, etta rakennuttajan toimiessa keskusteluyh-
teytena yleisesti ja jo etukateen osakkaiden kanssa, valttaa urakoitsija osaltaan
osakkaiden kanssa kommunikointia ja taten yritykselta saastyy tydnjohtokuluja.
Taman johdosta tydnjohto voi keskittya heille oleellisin tuotannon kysymyksiin.
Nama ylimaaraisen asiakaspalvelun vaatimat toimihenkildiden kulut tulisi kus-
tantaa esimerkiksi sisallyttamalla ne urakkatarjouksen hintaan. Tama taas osal-

taan korottaa urakkatarjouksen hintaa, joka taas nostaa tarjouskilpailun riskia.

Rakennuttajan hallinnoidessa osakasmuutoksia suunnittelun ohjaus helpottuu,
mikali suunnittelunohjaus on urakassa rakennuttajan vastuulla. Taten erityista
suunnittelua vaativien teknisten osakasmuutosten informaatiovirta kulkee suo-
raan suunnittelijalle taloyhtion ollessa tiiviisti osana informaatiovirtaa. Rakennut-
tajan kautta kulkeva tieto osakasmuutoksista ohjataan tilaajan kanssa sopimus-
suhteessa oleville suunnittelijoille, ja taten muutokset asuntoihin saadaan myoés
lahtokohtaisesti dokumentoitua tyopiirustuksiin, joiden mukaan urakoitsija to-
teuttaa urakkaansa. Tama myos helpottaa osin urakoitsijan operatiivista toimin-
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taa, olettaen etta informaatiovirta on mahdollisimman katkeamaton ja rakennut-
taja osaltaan edistaa informaation kulkua suunnittelijoille. Taten urakoitsija pys-
tyy paaasiassa toteuttamaan paaurakan sailyttaen luottamuksensa tyopiirustuk-
siin, luottaen etta tilattujen osakasmuutosten aiheuttamat muutokset ovat paivit-

tyneet oikea-aikaisesti tyopiirustuksiin.

2.1.2 Urakoitsijan hallinnoima osakasmuutosprosessi

Tassa mallissa kaikki informaatio osakasmuutoksista kulkee osakkaan ja ura-
koitsijan valilla. Lahtokohtaisesti tallaisessa osakasmuutosprosessissa ei suosi-
tella suoritettavan laajoja teknisia muutoksia vaativia osakasmuutoksia. Syy
talle on se, etta teknisten osakasmuutosten vaatimat tekniikan muutokset eivat
sisally tyopiirustuksiin, jos tilaajan suunnittelijoille ei kulkeudu tieto naista. Toki
tilanteen mukaan tilaaja voi suostua kustantamaan suunnittelukustannukset pal-
vellakseen osakasta ja valittaa tiedon osakasmuutoksista tilaajalle. Mallissa ura-
koitsija tiedustelee osakkaiden halukkuuksia osakasmuutoksille suoraan osak-
kaalta. Mikali urakoitsijalle on valtuutettu osakkaiden tyylisuuntavalintojen tie-
dustelu, on hanen hyva tassa ohessa kysella osakkaiden osakasmuutoshaluk-
kuuksista. Taman kautta saadaan osakkaat ohjeistettua lahettamaan tarjous-

pyyntd haluamistaan tilaajan linjauksen mukaisista osakasmuutoksista.

Hyvaa tassa mallissa on vahempi maara eri tahoja informaatioketjussa. Talloin
osakasmuutostoiden kyselyt ja tarjouspyynnat 1ahtokohtaisesti ajautuvat ura-
koitsijalle. Urakoitsija pystyy suoraan tilaajan kanssa keskustelemaan linjauksen

rajamaille asettuvista osakasmuutostdista.

Huonoa mallissa on urakoitsijalle lisaantyneet yhteydenotot. Yhteydenottoihin ja
naiden selvittelyyn kuluu tyOaikaa ja kohteesta riippuen yhteydenpitoa ja tar-
jouslaskentaa varten voi olla tarpeellista varata tydmaan kayttéon toimihenkilo.
Kohteesta riippuen urakoitsija saattaa tehda osakasmuutostoita osakkaalle
kommunikoimatta naista tilaajan kanssa. Talloin on riskina se, ettei taloyhtidlle
kulje tieto huoneistoon tehdyistd muutoksista. Tama voi asunnon myyntihetkella

nousta haitaksi, silla tulevan ostajan nakdkulmasta huoneisto ei vastaa sita mita
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han on piirustusten mukaan ostamassa. Toinen suunnitteluun liittyva riski on se,
ettd osakasmuutostdina tilatut muutokset esimerkiksi kalusteissa tai asunnon si-
saisissa seinissa eivat paivity tyopiirustuksiin, joka tuo oman riskinsa tuotannon
onnistumiselle ja laadunvalvonnalle, seka mahdollisia ristiriitaisuuksia asunnon

luovutukseen.

Vaikka rakennuttaja tiedustelisi osakkaiden osakasmuutoshalukkuuksia, niin

itse paaurakan ohessa toteutettavan osakasmuutosprosessin hallinnointi jaa

tuotannon nakdkulmasta urakoitsijan vastuulle. Osakasmuutosprosessin hallin-
noinnilla tarkoitetaan tassa opinnaytetydssa paaasiassa kaikkea sen informaa-
tiovirran kasittelya, valittdmista ja toimenpiteita, jotka syntyvat osakkaiden osa-
kasmuutosten kyselyista, tarjouspyynndista ja lopulta tilauksista. Edella mainit-
tuihin tehtaviin johtaa tehtava, jossa jokin urakassa sovittu taho kay osakkaiden
kanssa lapi minkalaisia osakasmuutoksia rakennusurakassa ollaan tilaajan lin-

jauksen mukaisena valmiita toteuttamaan.

Tarjouspyyntoihin urakoitsija reagoi laskemalla ja valittamalla tarjouksen osak-
kaalle. Urakoitsija lahtokohtaisesti valittaa tilaajalle tietoa osakkaiden allekirjoit-
tamista ja taten hyvaksymista ja maksamista osakasmuutoksista. Taman jal-
keen alkaa varsinainen hankintaprosessi, seka erityisesti teknisten muutosten
kohdalla tilaajalta lahtdisin oleva suunnittelun ohjaus, joka toteutuu osin myds
rakennuttajan toimesta. Osin hankintaprosessi alkaa jo urakoitsijan saatua tar-
jouspyyntd, silla urakoitsijan tulee pyytaa osakasmuutoksen mukaisista raken-
nusosista seka tdista tarjouspyyntd materiaali- tai aliurakkatoimittajalta hinnoi-
tellakseen tarjouksensa osakasmuutostoista. Lopulta tilatut osakasmuutostyot
tulee laajuudestaan riippuen aikatauluttaa tuotantoon, seka tarjouspyydetyt ra-
kennusosa- ja aliurakkahankinnat tulee tilata ja naiden logistiikka aikatauluttaa.

2.2 Esimerkkeja osakasmuutoksista

Tyypillisesti osakasmuutokset liittyvat tilapintojen muutoksiin. Osakas saattaa
esimerkiksi haluta kallimman ja isomman laatoituksen kylpyhuoneeseen tai kal-
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limman parketin, kuin mita taloyhtié on paaurakkaan maarittanyt. Muutos saat-
taa myos olla muutos urakanmukaiseen keittiopakettiin, johon han haluaa muu-
toksena esimerkiksi integroitavaksi viinikaapin, joka saattaa vaatia ylimaaraisen
sahkopistokkeen tekemisen kaytannollisista syista ja visuaalisesti osakasta tyy-

dyttavan lopputuloksen saavuttamiseksi.

Ei teknisia muutoksia vaativia osakasmuutoksia ovat paaasiassa tilapintojen
materiaaleihin, varimaailmoihin ja varusteisiin kohdistuvat muutokset. Tallaisia
ovat esimerkiksi kylpyhuoneen tai keittion valitilan laatoitusten muutokset, keit-
tidkalusteiden levyjen varien muutokset erikoisvareihin tai keittiokalusteiden

muutosten tilaus siten, etteivat ne vaadi muutoksia tekniikkaan.

2.2.1 Tekniset osakasmuutokset

Teknisia muutoksia vaativat tekniset muutokset vaativat nimensa mukaisesti
muutoksia rakennuksen rakenteisiin tai tekniikkaan. Tallaiset muutosty6t ovat
valmiiseen kayttoonotettuun asuntoon toteutettaviin osakasmuutoksiin verrat-
tuna suhteellisen helppoja tehda ja edullisia tilata padurakan ohessa toteutetta-
vana. Esimerkkikohteelle tyypillisessa tapauksessa ennen lohkon sisavalmistus-
vaiheen alkua ajoissa tilatut muutosty6t eivat Iahtokohtaisesti vaadi tilapintojen
tai rakenteiden purkua. Taloyhtidon toimiessa tilaajana ja ohjatessa suunnittelua,
ehditaan muutokset muokata virallisiin tyOpiirustuksiin ja tuotannon on helpompi

reagoida ja toteuttaa piirustuksen revisio.

Teknisia muutoksia voivat olla esimerkiksi viinikaappi sdhkdasennuksineen,
asunnon pohjaan vaikuttava valiseiniin kohdistuva muutos, lasiseinan asennus
siten, etta sen pohjan asennusta varten roilotaan parkettiin ura ja uuteen lasisei-
nan rajaamaan tilaan tehdaan IV-muutos tai erillisen valaistussuunnittelijalta
teetetyn valaistussuunnitelman toteutus asuntoon. Tilanteen mukaan myds esi-
merkiksi ylimman kerroksen asuntoon kattoikkunan teko vesikattoon tuuletusra-
kenteineen on mahdollista ja suhteellisen edullista toteuttaa, mikali runkovai-

heessa ei olla ehditty taysin viimeistelemaan tulevaa ylapohjarakennetta.
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Osakasmuutosten revisiosuunnittelusta aiheutuvat kustannukset kohdistuvat
paaosin taloyhtidlle. Tydnjohto-, laskenta- ja hankintakustannukset urakoitsija
pyrkii kustantamaan tarjoukseen sisallytettyna. Jos tyota ei tilata, niin tarjouslas-
kenta kustannukset kohdistuvat urakoitsijan katteeseen. Pahimmassa tapauk-
sessa urakoitsija on tarjouspyynnon pohjalta ennakoinut ja hankkinut ennen ti-
lausta pitkalla toimitusajalla olevan rakennusosan, jotta se saataisiin aikataulun
mukaisesti asennettua huoneistoon. Jos tilausta ei tulekaan, jaa rakennusosa
urakoitsijan vastuulle. Jos urakoitsija ei hanki ajoissa rakennusosaa, eika taten
ehdi sita ajoissa ennen asunnon luovutusta sitd asentamaan, niin han saa tasta

varmasti palautetta.

Yrityksen paatettavaksi jaa, olisiko tietyn hintaluokan tai laajuuden osakasmuu-
tosten kohdalla hyvaksyttavaa, saati sitten kuluttajansuojalain nojalla mahdol-
lista laskuttaa tarjouspyyntddn tarjouksella reagoimisesta korvaus tai omavas-
tuu osuus, mikali tarjouspyyntddn reagoivaa tarjousta ei hyvaksyta. Tarjouslas-
kenta reagoi tarjouspyyntoon, joten jo laskentatyo on osakaslahtdista. Tarjous-
laskenta, joka ei johda tilaukseen on kuitenkin arvoa tuottamatonta tyota. Kor-
vauskysymyksessa yritys joutuu punnitsemaan asiakaspalvelun ja arvon tuoton
valiltd. Jokin osakkaalta perittava pohjakustannus laskennalle voisi osaltaan
ammentaa osakkaiden osakasmuutoshalukkuutta, mutta myos samalla taata

urakoitsijalle korvausta arvoa tuottamattoman tyon suorittamisesta.

2.3 Organisaatio & sidosryhmat

Niin asunto-osakeyhtion korjausurakassa kuin missa tahansa rakennusura-
kassa projektiorganisaation ydin- seka sidosryhmien kirjo on laaja. Niin korjaus-
kuin uudishankkeiden lapivienti ja onnistuminen vaativat osapuolen panosta ja
monipuolista osaamista. Tydlla on aina tilaaja, rakennuttaja seka urakoitsija- tai
urakoitsijoita. Kuvassa 3 havainnollistetaan kokonaishintaurakan ydinryhmien
valisia sopimussuhteita ja tyypillisia sopimusehtoja. Esimerkkikohteen mukai-
sessa kokonaishintaisessa urakassa rakennuttaja- ja suunnittelukonsultit ovat

KSE-pohjaisella sopimuksella sopimussuhteessa tilaajaan, ja paaurakoitsija on
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YSE-pohjaisella sopimuksella sopimussuhteessa tilaajaan. Paaurakoitsijan ali-
urakoitsijat ovat sopimussuhteessa paaurakoitsijaan YSE-pohjaisella sopimuk-
sella. Osakasmuutokset toteutetaan RYS-9 sopimussuhteita soveltaen osak-
kaan ja osakasmuutoksia toteuttavan urakoitsijan valilla. Eri tahojen valisia sopi-

mussuhteita tarkastellaan tarkemmin omissa alakappaleissa.

Tilaaja / As. Oy

| KSE

Suunnit‘celijat-KSE Rakennuttaja

RYS-9

£ pasurakoitsija €amsmmees) Osakas

Aliurakoitsijat "t %®

Kuva 3. Ydinryhmien sopimussuhteet ja osapuolten valilla tyypillisesti sovelletut
sopimusehdot.

2.3.1 Paaurakoitsija/Paatoteuttaja

Paaurakoitsija kayttaa tydmaalla paaasiallista maaraysvaltaansa suoriutuak-
seen sovitun rakennusurakan mukaisista toista tavoitteena lakien, maaraysten
seka tilaajan linjauksen mukainen tuote. Jos samalla tydmaalla toimii useita
omia urakoitaan paaurakoitsijana toteuttavia sivu-urakoita, nimeaa tilaaja naista
yhden toimimaan paatoteuttajana. Paatoteuttajana toimiessa hanelle on alis-
tettu laajempi skaala vastuita tydmaan tiedottamisesta seka hoidosta. [6, s.3.]
[9.]
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2.3.2 Rakennuttaja

Rakennuttaja valvoo ja osin ohjaa hankkeen etenemista tilaajan toimeksian-
nosta, tilaajan ja rakennuttajan valisen KSE-pohjaisen konsulttisopimuksen
maarittelemin valtuuksin. Rakennuttaja toimii projektissa tilaajan vision edista-
jana ja rakennustoiden- seka tilaajan edun valvojana. Rakennuttaja siis toimii
osin valikatena tilaajan ja urakoitsijan valissa, ja valvoo rakennustdiden suunni-

telmien seka hyvan rakennustavan mukaista tydoskentelya, etenemista ja laatua.

Rakennuttajan rooli osakasmuutosprosessissa on tiedottaa tulevia osakkaita ti-
lanteen mukaisesti ennen varsinaisen rakentamisen aloittamista tai hyvissa
ajoin ennen sisavalmistusvaiheen aloittamista urakan luonteesta riippuen. Li-
saksi hanelle on voitu alistaa tyylisuuntien esittely osakkaille seka heidan osa-
kasmuutoshalukkuuksista tiedustelu. Mikali rakennuttajan tehtavana on esitella
asuntojen tyylisuuntavaihtoehtoja seka osakasmuutosmahdollisuuksia, on ra-
kennuttajan osaltaan pysyttava tilaajan linjassa siita, minkalaisia osakasmuutok-
sia tilaaja on linjannut mahdollisiksi toteuttaa osakasmuutoksina paaurakan
ohella. Tama vahentaa ylimaaraisia kyselyja ja tarjouspyyntdja vahentaen myos

urakoitsijan tydkuormaa.

2.3.3 Tilaaja

Tilaajaksi kutsutaan henkil0a tai organisaatiota, joka on tilannut suoritettavan
urakan sita toteuttamaan lahteneelta yritykselta tai yrityksilta. Tilaaja paattaa
hankkeen toteuttamisesta ja vastaa rahoituksesta. Asunto-osakeyhtidlle toteu-
tettavassa kokonaishintaurakassa tyon tilaajana toimii taloyhtio eli asunto-osa-
keyhtio. Rakennuttaja on tyypillisesti KSE-pohjaisella sopimuksella sopimussuh-
teessa tilaajaan, eli taloyhtioon. Paaurakoitsija on tyypillisesti YSE98 -pohjai-
sella urakkasopimuksella sopimussuhteessa tilaajaan. Sopimussuhteita esitel-
l&aan laajemmin kuvassa kolme. Asunto-osakeyhtié on korjausrakennushank-

keissa tilaajan, rakennuttajan ja rakennushankkeeseen ryhtyvan roolissa.
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Osakasmuutosprosessissa osakasmuutosten tilaajana toimii osakas. Urakoitsi-
jana osakasmuutosprosessin mukaisissa osakasmuutostoissa toimii tyypillisesti
paaurakan paaurakoitsija. Heidan valillaan olevaan sopimukseen sovelletaan

yleensa RYS-9 sopimusehtoja. [3.] [6, s.4.]

2.3.4 Osakas

Osakkaalla tarkoitetaan asunto-osakeyhtidsta asunto-osakekaupoilla itsensa
osakkaaksi ostanutta henkiloa. Osakkaaksi kutsutaan uusiorakentamisen ele-
mentteja sisaltavassa korjaustydssa tai uudisrakentamisen kohteessa osakas-
muutosprosessin tapauksessa my0Os kasirahan jattanytta potentiaalista osa-
kasta, joka ei ole viela tehnyt ostopaatosta rakenteilla olevasta asunnosta.
Osakkaalla on asumis- ja kayttdoikeus omistamiaan asunto-osakeyhtion
asunto-osakkeita vastaavan neliomaaran mukaisesti eli toisin sanoen asunto-
osakeyhtion jokainen osake yksin tai toisten osakkeiden kanssa tuo osakkaalle
oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa maarattya huoneistoa, tai muuta osaa yh-
tion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistosta. Onnistuneiden asunto-
osakekauppojen jalkeen osakas kirjataan osakasluetteloon hanen jatettyansa
taloyhtidlle selvitys varainsiirtoveron suorittamisesta. Kasirahan jattaneella
osakkaalla on oikeus vetaytya asuntokaupasta nahtyaan asunto lopullisessa

kunnossaan.

Osakasmuutoksien osalta osakas ja kohteen paaurakoitsija ovat sopimussuh-
teessa, mikali osakas tilaa kuluttajana urakoitsijalta muutoksia asuntoonsa. Tyy-
pillisesti osakasmuutoksissa sovelletaan RYS-9 sopimusehtoja. Osakas pystyy
tilaamaan muutostoita asuntoon jatettydan asunnosta kasirahan ja taten varat-
tuaan asunnon itselleen. Riski osakasmuutoksesta jaa osakkaalle siind maarin,
etta osakkaan tilattua ja maksettua osakasmuutokset tilaus on sitova. Taman
vuoksi urakoitsija tai taloyhtio ei korvaa osakkaalle hanen tilaamiaan muutoksia,

jos han jattaytyy lopullisesta asunto-osakekaupasta. [2.] [3.] [6.] [10.]
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2.3.5 Aliurakoitsijat

Aliurakoitsija on urakoitsija, jolle on alistettu jokin osa isommasta urakasta. Ali-
urakoitsija toimittaa urakkaa varten sopimuksensa pohjalta materiaalia, tyovoi-
maa tai yhdistelmana molempia. Aliurakat sovitaan tyypillisesti YSE98 -pohjai-

sella aliurakkasopimuksella.

Tyypillisesti rakennusurakoissa paaurakoitsija teettaa erilaisia eri alojen toita ali-
urakoitsijoilla. He ovat sopimussuhteessa paaurakoitsijaan tai -toteuttajaan, ja
toteuttavat urakkasopimuksen urakkarajaliitteessa rajatun ja heidan kanssaan
sovitun kokonaisuuden. YSE98 mahdollistaa urakoitsijoiden ketjuttamisen siten,
etta paaurakoitsijan aliurakoitsija voi vield suorituttaa téitdan omalla aliurakoitsi-
jallaan. Taten hanella ei tarvitse olla yrityksensa kirjoilla jokaisen alan asiantun-

tijaa ja osaajaa.

2.3.6 Suunnittelija

Eri alojen suunnittelijat ovat rakennussuunnitelman tai erityissuunnitelmien laati-
joita, jotka toimivat tilaajan ja rakennuttajan luottamushenkilona seka puolueet-
tomina neuvonantajina. He ovat tilaajaan sopimussuhteessa tyypillisesti kon-
sulttisopimuksella. Tilaaja ohjaa esimerkkikohteen tyyppisessa rakennusura-
kassa, eli urakkamuodoltaan kokonaishintaurakassa suunnittelua, mutta raken-
nuttaja voi osaltaan ottaa vastuuta muutosten osalta suunniteluun, tai ainakin
osaltaan vaikuttaa ehdotuksien kautta suunnitteluun. Tama riippuu taysin tilaa-
jan ja rakennuttajan valisesta sopimuksesta. Suunnittelijat vastaavat oman
suunnittelualansa teknisista tai arkkitehtien tapauksessa arkkitehtuurisesta
suunnittelusta. Jokaisella (tekniselld) suunnittelualalla on oma paasuunnittelija
tai vastaavasuunnittelija, joka vastaa omien seka alaistensa suunnitelmien pate-
vyydesta ja paikkaansapitavyydesta. Eri suunnittelualoja ovat muun muassa LVI
eli 1Bmpé-, vesi- ja iimanvaihtotekniikka, SAH eli Sahkotekniikka, GEO eli maa-
ja kalliorakentaminen, A eli Rakennusautomaatio, ARK eli Arkkitehtuuri seka Si-
sustussuunnittelu tyypillisesti sisustusarkkitehtien toimesta.
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Osakasmuutosten nakokulmasta optimitapauksessa osakasmuutokset eivat
vaadi monen eri alan suunnittelua. Teknisia ratkaisuja vaativat osakasmuutok-
set tyypillisesti vaativat RAK-, SAH- ja LVI-puolen suunnittelua riippuen laajuu-
destaan. Esimerkiksi vesipisteen ja valaistuksen sisaltavan aamiais- tai baari-
kaapin suunnittelu tydbmaalla saattaa vaatia SAH- ja LVI-puolen suunnittelijoiden
laajempaa tydpanosta, mutta kevyen valiseinan muutos tilan luomiseksi tai
muokkaamiseksi voi hoitua pelkalla valiseinan siirrolla ja korjaamalla lopulliseen

ARK-piirustukseen seinan lopullisen sijainnin arkkitehdin toimesta. [6.]

2.4 Tarjouspyyntdjen ja valintojen maaraajat

Osakasmuutosprosessin sujuvoittamiseksi seka aikataulun mukaisen toteutta-
misen mahdollistamiseksi materiaalivalinnoille seka osakasmuutoksien pyytami-
selle on asetettava selkeat maaraajat, joita tilaajan ja osakkaiden on noudatet-
tava. Maaraajat annetaan joko koko rakennukselle kerrallaan tai vaihtoehtoi-
sesti lohkoittain. Lohkoittain annettavat maaraajat antavat osakkaille enemman
aikaa pyytaa tarjouksia osakasmuutoksista, seka valita tilapinta vaihtoehdoista
itselleen mieluisin. Tdma on osaltaan hyvaa asiakaspalvelua, mutta ei luo tyo-

maan hankinnoille mahdollisuutta tehda yhta suurta hankintaa kerralla.

Maaraaikojen rajautuessa lohkoittain olisi ne hyva esittaa portaittain, seka pe-
rustella maaraajat ilmoittamalla, kuinka monta viikkoa ennen rakennusosien
asennusta valinnat tulee olla tehty. Liitteessa 3 esitetaan esimerkkikohteessa
kaytetyt tilapintoihin kohdistuvat materiaalivalintojen maaraajat (liite 3). Esimerk-
kikohteessa tilapintojen valinnat tuli olla ilmoitettu esimerkiksi seuraavan mukai-

sesti:

° Laatat 6 viikkoa ennen asennusta.
° Kalusteet 8 viikkoa ennen asennusta.

° Parketit 5 vilkkkoa ennen asennusta.

Maaraajat riippuvat rakennusosista seka urakan aikataulusta. Esimerkkikoh-
teessa urakoitsija jousti alkuperaisesta ideasta, etta kaikki valinnat tulisi olla ker-

ralla ilmoitettu. Tama osaltaan aiheutti ongelmia sen myo6ta, etta valinnat eivat
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tulleet yhdella kerralla, joka taas aiheutti hankaluuksia hankinnan ja suunnitte-

lun osalta.

Osakasmuutosten osalta olisi hyva, ettd osakkaat laittavat kaikista eri vaiheisiin
kohdistuvista osakasmuutostoista yhdella kerralla tarjouspyynnon. Tarjous-
pyynto tulee ajoittaa siten, ettd tarjousprosessi saadaan suoritettua tilaukseen
asti maaraaikaan mennessa. Taten maaraajat tulisi osakasmuutostdiden osalta
laatia tilauksen mukaisesti. Urakoitsijan nain halutessa han voi jaotella asiakas-
palveluhengessa osakasmuutosten tilaamiselle tydvaiheittain kulkevat maara-
ajat, kuten liitteessa 4 esitetaan (liite 4). Liitteessa osakasmuutosten tilaamisen

maaraaikojen jaottelu oli esitetty seuraavien vaiheiden mukaisesti:

° Runkomuutokset: x viikkoa ennen valiseinatdiden tai runkomuutos-
ten aloitusta. X viikkoa voi tarkoittaa kohdekohtaisesti esimerkiksi
kuusi viikkoa ennen kyseisten toiden aloitusta. Runkomuutoksilla tar-
koitetaan tassa tapauksessa asunnon pohjaan vaikuttavia muutok-
sia, kuten esimerkiksi valiseinien oviaukkomuutoksia tai valiseina-
muutoksia.

. Tekniikan muutokset: x + 6 viikkoa. Tekniikan muutokset sisaltavat
sahko-muutokset alakattojen ja valiseinien sisalla, seka kalustemuu-
tokset, jotka vaikuttavat lamp6-, vesi-, ilma- tai sahkdtekniikkaan.

o Tilapintojen materiaalivalinnat ja muutosty6t urakanmukaisesta: (x +
6) + 7 viikkkoa. Nailla muutoksilla tarkoitetaan esimerkiksi laattoja, ka-
lusteita, kodinkoneita, LV-kalusteita, lattiamateriaaleja, valiovia, va-
rusteita ja saunan materiaaleja. Kyseisilla rakennusosilla voi olla hy-
vinkin pitkat toimitusajat.

Esimerkissa tekniset muutokset rungossa rajautuivat 1ahinna valiseinien muu-
toksiin. Tassa urakoitsija ja tilaaja ovat selkeasti linjanneet ja rajanneet osakas-
muutosten laajuuden, seka antaneet osakkaille vaiheittain aikaa miettia ja pyy-
taa tarjouksia osakasmuutoksista. Valinta helpottaa urakoitsijan toimintaa,
mutta antaa kuitenkin osakkaille asiakaspalveluhengessa aikaa suunnitella
muutoksia tulevaan asuntoonsa. Erottelu myos keventaa osakasmuutosvastaa-
van tyotaakkaa, silla hanen ei tarvitse reagoida niin laajoihin tarjouspyyntéihin,
silla lahtdkohtaisesti talla tyylilla toimiessa osakkaat eivat pyyda kaikkia muutok-

sia kerralla.
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2.5 Tarjousprosessi

Osakasmuutosprosessin tarjousvaihe vie arviolta noin 42—-56 vuorokautta pro-
sessista. Prosessin tyypillista kestoa ja tapahtumia kuvaa kuva 4. Kuvan mukai-
sesti osakas ei pysty lahtokohtaisesti samalta seisomalta tilaamaan osakas-
muutostoita eikd urakoitsija naita toteuttamaan, vaan prosessi sisaltda monia
tapahtumia, joille on varattava niiden tarvitsema maara aikaa. Osakkaan lahe-
tettya tarjouspyynto urakoitsijalle, alkaa urakoitsijan tarjouslaskentatyot. Tar-
jousta laskeva toimihenkild kyselee eri toimittajilta tarjouksia rakennusosista tai
aliurakasta, ja kokoaa saamistaan tarjouksista osakkaalle annettavan tarjouk-
sen. Tama prosessi vie oman aikansa ja siihen tulisi varata arviolta noin kaksi
viikkoa aikaa eli 10 tyovuoroa. Tarjouslaskentaan tarvittava aika riippuu tarjouk-
sen laajuudesta, ennakkotarjousten toimittajien tarjoukseen reagointiajasta seka
laskijan nopeudesta, ja siten tarjouslaskennan vaatima aika on vaihteleva. Aika-
arvio on suuntaa antava ja on otettava huomioon, etta taman 10 tyévuoron ai-
kana tarjouksia laskeva toimihenkilo ehtii edistaa monia eri tarjouksia ja mah-
dollisesti tarjota monien eri osakkaiden osakasmuutostdita.

Tarjouslaskenta johtaa lahtdkohtaisesti kirjallisen tarjouksen antamiseen osak-
kaalle. Osakkaalle annettava tarjous on sitovana voimassa yhden kuukauden
sen paivayksesta, ellei tarjouksessa muuta ilmoiteta. 14 vuorokautta voimassa
oleva tarjous kuitenkin jouduttaa osakasmuutosprosessia ja on kohtuullinen.

Tarjouksen voimassaoloaika jaa kohteen urakoitsijan paatettavaksi. [10.]



22

Osakas joko hylkaa tarjouksen, pyytaa sen erittelya tai hyvaksyy tarjouksen.
Tarjouksen voimassaoloajan sisalla osakkaan allekirjoittamalla hyvaksyma tar-
jous johtaa prosessin etenemiseen. Urakoitsija valittaa tiedon muutoksista osa-
kasmuutosprosessin mallin mukana tilaajalle, rakennuttajalle tai suoraan suun-
nittelijoille. Han sisallyttaa tuotannonsuunnitteluun tilatut muutokset ja tilaa
osakkaalle tekemassa tarjouksessa kayttamansa tarjouksien mukaiset raken-
nusosat tai aliurakat toimittajilta. Osakkaan tehtavaksi jaa paaasiassa vain las-
kun maksaminen maksuajan sisalla. Maksuaikaa ei ole maaritelty kuluttajansuo-
jalaissa, mutta tavallisesti kuluttajan kohdalla sovelletaan 14 vuorokauden mak-
suehtoa. Tama tarkoittaa sita, etta kuluttajan on maksettava lasku 14 vuorokau-
den kuluessa tilaushetkesta tai laskuhetkesta, jos lasku tulee jalkikateen. RYS-9
sopimusehtojen mukaan laskun maaraaika ei saa olla seitsemaa vuorokautta

lyhyempi laskun lahettamista seuraavasta vuorokaudesta laskettuna. [10.] [11.]

Suunnittelu, hankinta & toteutus

| Tarjouksen jatto | Tarjouksen
Tarjouksen laskenta Tarjouksen
Ennakoiden kysely voimassaolo
[ [
14 vrk 14-28 vrk 14 vrk

l (10tv) | |

42-56 Vrk

Kuva 4. Osakasmuutosprosessin tarjousvaiheen tapahtumat seka arvioitu
kesto.

2.6 RS-jarjestelma

Uusia asuntoja myydaan valmiina tai rakentamisvaiheessa. Suurin osa uusista

asunnoista kuitenkin myydaan rakennuksen ollessa viela rakentamisvaiheessa.
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Rakentamisvaiheessa olevan asunnon osto tarjoaa ostajille yleensa mahdolli-
suuden suunnitella asunnon sisustusta hyvissa ajoin ennen muuttoa. He pysty-
vat vaikuttamaan tulevan asuntonsa sisutukseen tyylisuunta- tai materiaalivalin-
tojen kautta, seka tilaamalla kohteen urakoitsijalta osakasmuutostoita asun-

toonsa.

Uusia asuntoja voidaan rakentaa myyntiin kahdella tapaa: RS-jarjestelmalla jo
rakentamisvaiheessa, tai siten etta ne tulevat myyntiin vasta rakennuksen val-
mistumisen jalkeen kayttoonotettavaksi hyvaksyttyina. Jalkimmaisessa tavassa
uudiskohteesta voidaan tehda sitova kauppa vasta rakennuksen valmistumisen
jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kayttéon kaikki talo-
yhtidlle tulevat rakennukset. Tallaisissa kohteissa ei tarvita samaan tyyliin pa-
kollisia turvajarjestelmia, kuten RS-kohteessa. Naihinkin kohteisiin kohteen
myyjan, joka voi olla rakentaja, tulee hankkia suorituskyvyttdmyysvakuus. Suori-
tuskyvyttomyysvakuuden asettamisvelvollisuus koskee uudisrakentamista seka

my0Os uudisrakentamiseen verrattavaa korjausrakentamista ja lisarakentamista.

Suurin osa uusista asunnoista rakennetaan asuntokauppalaissa sdadetyn RS-
saanndston tai RS-jarjestelman mukaisesti. Sana RS-jarjestelma tulee sanoista
rahalaitoksen neuvottelukunnan suosittelema. Asuntokauppalain toista lukua
kutsutaan niin sanotuksi RS-saannostoksi. Jarjestelma liitettiin melkein sellaise-
naan osaksi asuntokauppalakia 1990-luvulla. Jarjestelma on pankkien 70-lu-
vulla kehittama turva niille, jotka tekevat sitovan kaupan asunnosta jo rakennuk-
sen ollessa rakentamisvaiheessa. Olennainen osa RS-jarjestelmaa ovat vakuu-
det, jotka perustajaosakkaan on talletettava pankkiin rakennusvirheiden seka
konkurssin varalta. Mahdolliset rakennusvirheet rakentajan on kuitenkin korjat-
tava omalla kustannuksellaan. Kaytannossa jarjestelma varmistaa kohteen ra-
kentamisen suunnitelmien mukaisesti, mutta se ei suojaa riidoilta. Jos asunto-
osakkeita aletaan tarjota ostettavaksi ennen kuin rakennusvalvontaviranomai-
nen on hyvaksynyt kayttoonotettavaksi kaikki taloyhtiolle tulevat rakennukset,
niin rakentajan on pakko noudattaa RS-jarjestelman pykalia. [5.][12.]
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RS-saannostd on monivaiheinen ja sisaltda monia tapahtumia. Ensimmaiseksi
perustajaosakkaan on annettava hanketta koskevat turva-asiakirjat pankin saily-
tettavaksi. Sailyttaja voi olla myos laaninhallitus, jos perustajaosakkaan ei tar-
vitse ottaa lainaa rakennushankettaan varten. Turva-asiakirjoihin kuuluu muun
muassa taloussuunnitelma, josta selviaa taloyhtion ottamat velat. Taloyhtio ei
saa ottaa rakentamisvaiheen aikana lisaa velkaa, vaan sen on pysyttava suun-
nitelmassa. Jos vastuiden maaraa halutaan lisata taloussuunnitelmasta, on

muutokseen saatava kaikkien osakkeenostajien kirjallinen suostumus.

Perustajaosakkaan on asetettava kolme erilaista vakuutta pitkin rakennushan-
ketta. Aluksi on asetettava rakentamisvaiheen vakuus, jonka suuruus on alku-
vaiheessa 5 % urakkahinnasta ja myohemmin 10 % kauppahinnoista. Raken-
nusten valmistumisen jalkeen vakuus voidaan vapauttaa, mutta vakuus ei va-
paudu automaattisesti, vaan rakentaja saa vakuuden vapaaksi taloyhtion halli-
tuksen ja ostajien kirjallisella suostumuksella. Ostajat voivat kieltdytya suostu-

muksen antamisesta vedoten esimerkiksi rakennusvirheisiin.

Saatuaan ostajien suostumuksen rakentajan on vaihdettava rakennusvaiheen
vakuus rakennusajan jalkeiseen vakuuteen, jonka suuruus on 2 % kauppahin-
noista. Rakennusajan jalkeinen vakuus on voimassa vahintaan 15 kuukautta

siita hetkesta, kun rakennusvalvontaviranomaiset ovat hyvaksyneet rakennuk-
sen kayttoonoton. Kaytannossa vuositarkastuksessa todettujen virheiden kor-

jaamisen jalkeen vakuus vapautetaan.

Rakennusajan jalkeisen vakuuden voimassaoloajan jalkeen voimaan tulee viela
kymmenen vuoden ajaksi suorituskyvyttomyysvakuus, jonka maara on 25 %
urakkahinnasta. Tama vakuus on kaytannossa vakuutusyhtiolta haettava va-
kuus. Sen on tarkoitus turvata tilanteessa, jossa vasta monta vuotta rakennuk-
sen tai asuntojen luovutuksen jalkeen ilmenee piilevia vikoja, ja vastuutaho on

jo poistunut markkinoilta esimerkiksi konkurssin takia.



25

Nykyiseen asuntokauppalakiin on paivitetty suorituskyvyttdmyysvakuuden laa-
jennus. Tama laajennus koskee myds valmiina myytavia asuntoja, ja nykyaan

my0s naiden kohteiden rakentajan on asetettava tama pitka vakuutus.

Perustajaosakkaan on avattava erityinen RS-tili, eli kauppahintojen maksutili.
Talle tilille kauppahinnat maksetaan pois lukien viimeiset kaksi prosenttia, jotka
puolestaan talletetaan sulkutilille myyjan nimiin. Asunnon ostaja voi kieltaytya
vapauttamasta tata kahta prosenttia, mikali muuttohetkella asunnossa ilmenee-
kin korjattavaa tai keskeneraisyyksia. RS-tilin kautta siis liikkuu koko taloyhtion
maksuliikenne rakennushankkeen aikana. Pankilla on periaatteessa velvollisuus
valvoa sita, etta perustajaosakas kayttaa kyseista tilia pelkastaan rakennus-

hankkeen kannalta tarkeisiin kohteisiin.

Ostajilla on oikeus nimeta omat edustajansa rakennushankkeen ajaksi. Raken-
nustyodn tarkkailija voidaan valita osakkeenostajien kokouksessa, kun neljasosa
osakkeista on myyty. Tama henkild on eri kuin esimerkkikohteen tapauksessa
kokonaisurakan tilaajan rakennuttajakonsultti, eli taloyhtion rakennuttajakon-
sultti. Taman tarkkailijan tehtdvana on estaa ostajia maksamasta kauppahintoja
liian etupainotteisesti vaan siten, ettd asunnosta maksetaan sitd mukaan, kuin
tyd edistyy. Ostajat voivat myds valita itselleen oman tilintarkastajansa, joka toi-
mii taloyhtion varsinaisesta tilintarkastajasta erillaan. Ostajien omalla tilintarkas-
tajalla on oikeus tarkastaa vain yhtion taloutta ja hallintoa koskevia asioita.
[10.][11.][12.]

Vaikka RS-jarjestelma ei varsinaisesti vaikuta padurakan ohessa kulkevaan
osakasmuutosprosessiin. Rakennushankkeeseen tarjouskilpailun voiton kautta
mukaan liittyvan urakoitsijan on kuitenkin paaurakan kannalta hyva tiedostaa

asuntorakentamisessa naiden kahden mallin erot ja ominaispiirteet.
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2.7 Markkina-alueen vaikutus

Urakan kohteen sijainti vaikuttaa kohteessa tapahtuvien osakasmuutostoiden
tilauksiin. Esimerkiksi se missa pain suomea esimerkkikohteen mukaista koko-
naishintaista asunto-osakeyhtion korjaus- tai uudisrakentamista suoritetaan,
vaikuttaa osakkaiden tilaamiin osakasmuutostdihin. Vertailuna Helsingissa
asunto-osakeyhtion asuinnelidon hinnaksi voi muodostua jopa 8000-12000
€/m2, siind missa Kymenlaaksossa vastaavan kokoiset omistusasunnot maksa-
vat noin kolmanneksen Helsingin hintatasosta. Tama osaltaan jo yleistaen ker-
too asukkaiden halukkuuksista sekda mahdollisuuksista sijoittaa rahaa asuntoon.
Osakkailla ei mahdollisesti ole varaa kayttaa rahojaan asunnon osakasmuutos-
toihin samassa mittakaavassa kuin paakaupunkiseudulla, tai he eivat saa teke-
milleen tai tilaamilleen osakasmuutostdille samalla lailla vastinetta asunnon ar-

von nousun johdosta.

Ty0- ja organisaatiokulttuurissa on myds huomattavia maantieteellisia eroja jo
kansallisessa mittakaavassa. Uudenmaan ja paakaupunkiseudun rakentamisen

markkinat ovat laajuudeltaan ja arvoltaan poikkeustapaus Suomen mittapuulla.

Paakaupunkiseudulla toteutettavissa kohteissa urakkamuotojen kirjo seka tyo-
maan organisaation henkildston maara on lahtdékohtaisesti suurempi, ja sa-
massa suhteessa kohteet ovat maariltdan seka hinnoiltaan laajempia. Tyomaan
organisaatioissa tydmaan toimihenkilostoa seka tyontekijoita on siis enemman

osin tydkohteiden laajempien maarallisten laajuuksien mydota.

Esimerkiksi paakaupunkiseudulla toteutetaan muuta Suomea enemman projek-
tinjohtourakoita. Projektinjohtourakoissa tyypillisesti tyontekijakunta on laajempi,
seka suurimpana organisaatiollisena erona tydmaiden toimihenkiléston maara
on yleisesti ottaen huomattavasti suurempi kuin muualla Suomessa toteutetta-

vassa tyypillisessa asuin- tai toimitilarakentamisessa.

Vaikka tarjouskilpailu on myds paakaupunkiseudun urakoissa tiukkaa niin voi
olla, etta urakkatarjouskilpailu paakaupunkiseudun ulkopuolella on niin tiukkaa,
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ettei tarjoushintaan ole riskin noustessa mahdollista sisallyttda useampia toimi-
henkiloita tydmaan ajaksi. Siten muualla Suomessa voi olla tyypillisempaa, etta
yksi vastaava tyonjohtaja saattaa toimia paatoteuttajan ainoana toimihenkiléna
monella eri rakennustydmaalla. Yksittaisella toimihenkilolla ei ehka ole resurs-
seja hallinnoida osakasmuutosten vaatimaa tarjousten- ja tarjouspyyntdjen hal-
linnointia ja hankintaprosessia. Tasta voidaan kuitenkin osin pois lukea suuret
kaupungit kuten Tampere, Turku ja Oulu, joissa rakentamistoimintaa ja erityi-

sesti isoja hankkeita toteutetaan mainittavan verran.
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3 Osakasmuutosprosessin vaiheet

Osakasmuutosprosessi voidaan tarkastella jaottelemalla se asian yksinkertais-
tamiseksi kolmeen vaiheeseen. Prosessin vaiheiden rajat ovat urakan luon-
teesta riippuen valjat ja patevat paaasiassa tarkastellessa prosessia teoreetti-
selta kannalta. Kaytannossa kohteen kahta eri lohkoa tarkastellessa toinen
lohko saattaa olla vield tarjousvaiheessa, kun toinen lohko on jo toteutusvai-

heessa.

3.1 Tyylisuuntien vaihe

Tyylisuuntien tai materiaalivalintojen vaihe on prosessin ensimmainen vaihe
osakasmuutosprosessin nakdkulmasta. Vaiheen sijoittuminen, seka sen paaasi-
alliset tehtavat sijoittuvat siis osakasmuutosprosessin alkuun ja naita havainnol-
listetaan kuvassa 5. Tassa vaiheessa tilaaja paattaa on jo paattanyt tarjottavat
tyylisuuntavaihtoehdot, tai urakan mukaiset keskenaan samanarvoiset vaihtoeh-
toiset tilapintojen materiaalivaihtoehdot. Mikali tilaaja on hankkeen aikaisessa
vaiheessa paattanyt tarjottavat urakanmukaiset tyylisuunta- tai materiaalivaihto-
ehdot, niin vaihe voi alkaa jo ennen urakoitsijan valitsemista mukaan rakennus-
hankkeeseen. Naista tarjotuista tyylisuunnista tai materiaaleista ostajat tai osak-
kaat paasevat valitsemalla vaikuttamaan urakan mukaiseen hintaan oman
asuntonsa sisustukseen. Tyylisuunta- tai materiaalivalinnat eivat siis ole |ahto-

kohtaisesti erillishintaisia.
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Tyylisuuntien vaihe Tarjousvaihe Toteutusvaihe

» Asuntojen markkinointi.

* Tyylisuuntien tai
materiaalivaihtoehtojen esittely.

* Osakasmuutosprosessin ja
osakasmuutosten linjauksen
esittely.

+ Valintalomakkeiden taytto.

* Osakasmuutostoiden
tarjouspyyntojen jatto.

Kuva 5. Tyylisuuntien vaiheen tyypilliset tapahtumat seka sen ajoittuminen osa-
kasmuutosprosessissa.

Tyylisuuntien vaihe alkaa mahdollisimman aikaisessa vaiheessa rakennushan-
ketta kun asuntojen koot ja arkkitehtipiirustukset tai niiden luonnokset ovat sel-
villa. Tassa vaiheessa urakkamuodosta, rakennusurakan luonteesta, tai sopi-
muksen kirjauksista riippuen jonkin rakentamisorganisaation tahon toimesta esi-
telldaan ja markkinoidaan tulevia asuntoja. Esitteleva taho voi olla esimerkiksi ti-
laaja, rakennuttaja, tai urakoitsija. Tarkoituksena on saada mahdollisimman ai-
kaisessa vaiheessa potentiaaliset ostajat varaamaan asuntonsa tulevasta

asunto-osakeyhtiosta tai olevan taloyhtion lisdantyneista asunnoista.

Tassa vaiheessa tyylisuuntia esitellaan tyypillisesti rakentamalla mallihuone tai
muuten havainnollistamalla erilaisia tilapintojen tai rakennusosien vaihtoehtoja.
Tyypillisesti rakennuttaja on esimerkiksi toimistollaan esitellyt potentiaalisille

osakkaille tyylisuuntavaihtoehtoja esimerkiksi asettelemalla vaihtoehtoiset kyl-

pyhuoneiden laatat vierivierin hyllylle. Toinen tyypillinen vaihtoehto kerrostalojen
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korjausurakoissa on jarjestella materiaalivaihtoehdot esittelymuotoon esimer-

kiksi taloyhtion askarteluhuoneeseen tai muuhun vastaavaan yhteiskayttotilaan.

Ostopaatoksen tehtyaan osakkaan tulee jattaa urakoitsijalle osakasmuutosten
tarjouspyynnét sopivissa ajoin ennen sisavalmistusvaiheen alkua. Mikali mah-
dollista, niin teknisia muutoksia vaativien osakasmuutosten kohdalla tarjous-
pyynto tulisi jattaa jo runko- tai valitydvaiheen alkupuolella. Tama helpottaa laa-
jojen muutosten teon seka vahentaa samalla havikkia tilanteessa, jossa jo val-
mistuneita rakenteita joudutaan purkamaan ja muokkaamaan. Tama toki vaatii

aikaista ostopaatosta, joka vaatii kohteen aikaista markkinointia.

3.2 Tarjousvaihe

Tarjousvaihe on osakasmuutosprosessin toinen vaihe. Tarjousvaiheen toita
ovat nimensa mukaisesti laskenta-, hankinta- ja tarjoustyot, kuten kuvassa 6
esitetaan. Kuvassa 6 esitetdan myos vaiheen sijoittuminen prosessin keskiva-
liin. Tassa vaiheessa osakkaat ovat paattaneet tyylisuuntavalinnoista seka
heille on tehty selvaksi millaisia osakasmuutoksia he voivat pyytaa. Tassa vai-
heessa he ovat jattaneet taytetyt allekirjoitetut tyylisuuntalomakkeet seka opti-
mitapauksessa tarjouspyynnon haluamistaan osakasmuutoksista. Vaihtoehtoi-
sesti he ovat ilmoittaneet toiveensa osakasmuutoksista, joista tullaan kdymaan

neuvotteluja rakennuttajan tai tilaajan toimesta.
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Tyylisuuntien

vaihe Tarjousvaihe Toteutusvaihe

» Tarjousprosessi
* Tarjouslaskenta
» Tarjoaminen
 Tarjouksen hyvaksyminen

(osakas)
* Hankintaprosessi
* Osakasmuutosten mukaisten
hankintojen kilpailuttaminen.
* Muutokset toimittajille
urakanmukaisten
rakennusosien tilalle

* Logistiikka & aikataulutus

Kuva 6. Tarjousvaiheen ajoittuminen osakasmuutosprosessissa, seka sen
tarkeimmat tehtavat prosessin nakdkulmasta.

Osakasmuutosten tarjousten luominen on suhteellisen tydlasta, varsinkin jos
osakkaita on taloyhtiossa paljon. Esimerkking, jos jokainen osakas tahtoo 50
asunnon taloyhtidssa identtisesti 10 € maksavan pyyhekoukun lisdyksen kylpy-
huoneeseensa. Hankinnoista tai osakasmuutoksista vastaava henkild tassa ta-
pauksessa laskee yhden identtisen tarjouksen muokaten sen 50:lle eri henki-
I0lle suunnatuksi yksilolliseksi tarjoukseksi, saatuaan 50 eri tarjouspyyntoa
osakkailta. Prosessi etenee osakkailta palaavien hyvaksyttyjen tarjousten vas-
taanotolla olettaen, etta jokainen naista on taytetty oikein ja allekirjoitettu tar-
jouksen voimassaolon sisalla. Lisaksi tarjouksen voimassaolon lahestyessa voi-
massaolon paattymispaivaa tulee osakasmuutoksista vastaavan henkilon ottaa
yhteytta osakkaisiin asiakaspalveluhengessa ja tiedustella annetun tarjouksen

tilannetta.

Lisaksi tulee luottaa, mutta valvoa etta jokainen osakas maksaa maksuajan si-
salla laskunsa. Tyo6ta ei lahtokohtaisesti aleta tekemaan ennen maksun tai var-

sinkaan tilauksen saamista. Taméa osakasmuutoksia hoitava henkilo saattaa
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urakan luonteesta riippuen olla urakan paaurakoitsijan ainoana toimihenkiléna
tydbmaalla, ja tdma kaikki tyd on pois hanen lukuisista muista tehtavista. Toki
50:n asunnon taloyhtion korjaus- tai uudisrakentamistyossa tulisi tyotaakan va-

hentamiseksi olla vahintaankin inhimillisista syista muitakin toimihenkilGita.

3.3 Toteutusvaihe

Osakasmuutosprosessin viimeinen vaihe on toteutusvaihe, kuten kuvassa 7 esi-
tetdan. Kuvassa 7 esitetaan myos vaiheen keskeisimmat tehtavat paaurakoitsi-
jan nakokulmasta. Toteutusvaiheessa osakkaat ovat tilanneet ja maksaneet
tydnsa. Tydmaa on edennyt runkovaiheesta sisatydvaiheeseen, ja alkaa asun-
tojen sisaisten tilaa jakavien rakennusosien, seka tilapintojen rakentaminen ja
kalustaminen. Toteutusvaiheen tehtavat keskittyvat tuotannonhallintaan. To6ita
suunnitellaan seka seurataan ja rakentamisen laatua valvotaan. Osakasmuu-
tosprosessin toteutusvaiheen nakokulmasta keskeisia tehtavia ovat tuotannon-
hallinta, kommunikointi tydmaaorganisaation eri toimijoiden seka osakkaiden
suuntaan seka hankintojen hallinta. Osakasmuutosvastaava tai muu tydmaan
henkildstd on hankkinut tarvittavat rakennusosat, ja optimitapauksessa osakas-

muutokset ovat paivittyneet tyopiirustusten revisioon.

Tyylisuuntien
vaihe

Tarjousvaihe Toteutusvaihe

*Tuotannonhallinta
Piirustusten revisiot
*Hankinnat

*Yhteydenpito ja kysymykset

Kuva 7. Toteutusvaiheen ajoittuminen seka sen keskeiset tehtavat
osakasmuutosprosessissa.
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Toteutettaessa sisavalmistusvaihe lohkoittain, kuten esimerkiksi porrashuoneja-
koa mukaillen, on hyva aikatauluttaa sisdvalmistusvaiheen kalusteiden seka ti-
lapintojen rakennusosien toimitukset lohkoittain. Lisaantyneiden kuljetusten kus-
tannuksella pystytdan vahentamaan osin sailytyksessa rikkoutuvien rakennus-
osien maaraa, ja nain ollen vahentamaan kustannus- seka aikatauluriskia tyo-
maalla. Tydmaalla tapahtuvan varastoinnin vahentyessa myds tyo- ja palotur-
vallisuus kasvaa. Tydmaata on helpompi hallita logistiikan nakdkulmasta, kun
toimitukset tapahtuvat oikea-aikaisesti.

Toteutusvaiheessa osakasmuutosprosessin informaatiovirran hallinta seka in-
formaation oikeellisuuden merkitys korostuvat. Ajankohtainen tieto osakasmuu-
toksista on paivitettdva huonekortteihin, nama on pidettava ajan tasalla ja nama
ajantasaisen tiedon sisaltavat huonekortit on jaettava asuntoihin. Hankintoja on
suunniteltava ja seurattava, jotta muutokset ovat varmasti saavuttaneet materi-
aalitoimittajat, ja oikeat materiaalit saapuvat tasmallisesti tydmaalle. Nain luo-
daan edellytyksia suunnitellussa aikataulussa pysymiseen ja vahennetaan aika-

tauluriskia.

Toteutusvaiheessa pilvipalvelun kaytté informaation jakamisessa urakoitsijan eri
toimihenkildiden valilla on oiva tydkalu. Informaatio ja dokumenttien muutokset
paivittyvat valittomasti palveluun, josta itse kukin tietoa tarvitseva taho pystyy in-
formaation vastaanottamaan. Osakkaisiin on my0s tarvittaessa oltava yhtey-
dessa varmistaakseen heilta, kuinka he toivovat tlaamansa osakasmuutokset
toteutettavan. Esimerkiksi asunnon kylpyhuoneeseen on tilattu 500x1000 mm
kokoista urakanmukaisesta poikkeavaa erikoislaattaa. Tieto laatan asennus-
suunnasta, saumausaineen varista seka toiveista laattajakoon tai asennusta-
paan on saattanut jaada keskustelematta. Toisena esimerkkina alakattoon
asennettavista erikoisvalaisimista puuttuu tieto tarkasta asennussijainnista,
vaikka asennusohjeet olisivatkin muuten toimitettu rakennusosien mukana.
Nama yhteydenotot tapahtuvat tilanteen mukaisesti joko osakasmuutoksia hal-
linoivan tilaajan rakennuttajakonsultin, urakoitsijan tyonjohdon tai mahdollisen

osakasmuutosvastaavan toimesta.
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4 Esimerkkikohteen nykytilanne

Tilaajan edustaja oli tavannut osakkaita ennen sisavalmistusvaiheen aloitusta.
Han oli kdynyt osakkaiden kanssa lapi ennalta maariteltyja tyylisuuntia. Tyyli-
suunnat ovat esitetty liitteessa 2 (liite 2). Tyylisuuntavalinnat kohdistuivat asun-
non parkettiin, keittiokalusteiden varimaailmoihin seka kylpyhuoneiden laatoituk-
sien vareihin. Lisaksi heille annettiin mahdollisuus vaikuttaa kalusteiden vareihin
seka laatoitusten ja parketin materiaalivalintoihin litteessa 3 esitettyjen maara-
aikojen mukaisesti (liite 3). Valintalomakkeen yhteydessa osakkaille annettiin
myos mahdollisuus tilata erillishintaan suuremman kokoluokan huoneistokohtai-
nen ilmalampdpumppu. Lisaksi han oli alustavasti tiedustellut osakkaiden osa-
kasmuutoshalukkuuksista. Rakennuttaja ei kuitenkaan osaltaan kokonaisurakan
sujuvuuden kannalta kohteen paaurakoitsijan nakokulmasta ammentanut osak-
kaiden toiveita ja pyyntoja osakasmuutoksista, vaan toimi sinansa alkuperaisen
urakkasopimuksen vastaisesti. Tama ei lahtdkohtaisesti ainakaan sujuvoittanut

prosessia paaurakoitsijan nakokulmasta.

Kokonaishintaurakassa urakan hinta on nimenomaisesti kiintea, ja tahan neuvo-
teltuun hintaan urakoitsija sitoutuu tekemaan rakennustyon valmiiksi. Keskeista
tassa urakkamuodossa on my0s se, etta sopimusta tehtdessa on tarkasti maari-
telty urakan sisaltd, eli rakennettavan kohteen suunnitelmat. Keskeneraiset
suunnitelmat johtavat yleensa kohonneisiin rakentamiskustannuksiin seka run-
saisiin lisa- ja muutostoihin. Tassa tapauksessa tilaaja muutti suunnitelmia sopi-
mushetkeen nahden suhteellisen runsaasti suunnitellen Iahes jokaisen keittion
uudestaan seka jakaen yhden asunnon kahdeksi asunnoksi. Asuntovaraukset
eli asuntojen valiset seinat rakennettu, seka kaytto- ja kiertovesiputkien vedot,
kylpyhuoneiden lattialammityskaapelit ja viemarit olivat tehty valipohjarakentee-
seen seka osin valettu valipohjan pintalaatan sisaan jo alkuperaisten suunnitel-

mien mukaisesti urakan ensimmaisessa vaiheessa. [3.]

Alkuperaisessa kokonaishintaurakassa oli sovittu urakkaneuvotteluissa, etta
muutoksia suunnitelmiin ei tehda. Tilaaja ajoi silti eteenpain puutteellisin 1ahto-

tiedoin laajan kannan teknisia muutoksia vaatineita osakasmuutoksia, jotka
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osaltaan vaikeuttivat paatoteuttajan tydmaan seka hankintojen hallintaa. Kay-
tanndssa jokainen keittid suunniteltiin uudestaan. Esimerkiksi "Punakyna” -ver-
siot suunnitelmista saapuivat tyypillisesti juuri kun keittididen ja kylpyhuoneiden
valiseinat olivat aikataulun mukaisesti viimeistaan ummistettava, tai ilmalampo-
pumppujen sisayksikdiden kondenssivesiputkia kaytiin tydnaikaisesti suunnitte-
lemassa tahdista jalkeenjaaneen suunnittelun toimittamien vanhojen piirustus-
ten pohjalta. Suunnittelualat myos toimittivat keskenaan ristirildassa olevia
suunnitelmia puutteellisten lahtotietojen tai vanhojen revisioiden pohjalta suun-
niteltuna. Monesti tuli siis vastaan tilanne, jossa tuotannon edistyminen pysahtyi
tai hidastui osin osakasmuutosten myéta jalkeen jaaneesta suunnittelusta joh-
tuen. Tuotannon edistamiseksi tilanteessa oli suunniteltava tydmaalla, kuinka
tyo toteutetaan ja esitettava tama suunnitelma eteenpain riskien ja riitatilantei-
den valttamiseksi. Vaihtoehtoisesti tyo olisi voitu keskeyttaa ja alkaa riitele-
maan, mutta tasta vaihtoehdosta ei seuraa kellekdan hyvaa. Pitkittyneen suun-

nittelun myo6ta asiasta oli myos reklamoitava toimenpiteiden kiihdyttamiseksi.

Tarkasteluhetkella esimerkkikohteen osakasmuutosprosessia hallinnoimaan oli
nimetty toimihenkild, joka laski tarjouspyyntdjen pohjalta tarjoukset, jotka tarjot-
tiin suoraan paatoteuttajalta osakkaalle. Osakas joko hyvaksyi allekirjoittaen tar-
jouksen ja maksoi laskun maaraajan sisalla tai vaati tarjouksen erittelya. Lahto-
kohtaisesti tarjousten erittelyyn suostuttiin asiakaspalveluhengessa. Kyseinen
henkild siis toimi kdytdnnodssa opinnaytetyossa esiteltdvan osakasmuutosvas-
taavan roolissa. Osakasmuutoksia hoitaneen henkildon tuki esimerkkikohteessa
oli liki korvaamaton. Han piti tarvittaessa yhteytta palvellen osakkaita, tarjoten
toita seka hankkien osakasmuutosten vaatimia rakennusosia. Taten han mah-
dollisti tydbmaan tyonjohdolle sen, etta he pystyivat keskittymaan olennaisesti

tuotantoon, paaurakan hankintoihin ja naiden suunnitteluun.

Tuotanto oli aikataulutettu lohkoittain tehtavaksi. Lohkojako jakautui porraskay-
tavittain. Samoin tyylisuuntavalinnoille ja osakasmuutoksille annettiin lohkoittain

ajalliset takarajat, jolloin valinnat ja osakasmuutoshalukkuudet tulivat olla ilmoi-



36

tettu seka osakasmuutosten osalta tarjouspyynto viimeistaan jatetty urakoitsi-
jalle. Olisi helpompaa hankinnalle ja suunnittelulle, jos kaikkien tyylisuuntien ja

osakasmuutosten deadlinet olisivat samaan aikaan.

Tiukat aikarajat kuitenkin heikentavat urakoitsijan asiakaspalveluhenkisyytta
osakkaiden nakokulmasta ja voisivat haitata asuntojen myyntia siten etta asunto
ei miellytakaan kasirahan jattanytta osakasta. Tiukan osakasmuutosten tarjous-
pyyntojen takarajan myota han ei ole saisi ajettua lapi aikarajan umpeutumisen
jalkeen keksimiaan osakasmuutoksia. Kaikki asunnot eivat olleet myyty sisaval-
mistusvaiheen alettua yleisesti. Kitkatekijaksi muodostuu tassa se, etta tulevat
osakkaat, jotka varaavat asuntonsa taloyhtiosta eivat ehtisi pyytaa tulevaan
asuntoonsa osakasmuutoksia. Lisaksi tyylisuunnista olisi paattanyt taloyhtio.
Osakasmuutokset olisivat siis jaaneet naiden asuntojen osalta pois tuotannosta
ja asunnon tyylisuuntavalintojen ollessa pois heidan kasistaan on mahdollista,
etta uusi asunto, joka on ihmiselle iso sijoitus, ei tuntuisi ja nayttaisi heidan

omaltaan sitten kun he ovat ostopaatosta tekemassa.
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5 Osakasmuutosprosessin kuvaus

Riippuen kohteen koosta, ja luonteesta seka markkina-alueesta, voidaan harkita
kohteelle osakasmuutosvastaavan laskemista urakkaan mukaan. Osakasmuu-
tosvastaavan tehtavana siis olisi osin tuotannon ulkopuolisena henkildona hallin-
noida osakkaiden ja urakoitsijan valistda kommunikaatiota osakasmuutoksista.
Han reagoisi osakkaiden tarjouspyyntdihin laskemalla ja tarjoamalla osakas-
muutostarjoukset. Lisaksi han toimisi mahdollisesti tydmaan hankinnoista vas-
taavan henkilon kanssa yhteistyossa pyytaen materiaali- ja aliurakkatoimittajilta
tarjouksia osakasmuutosten vaatimista rakennusosista. Tarjouksen voimassa-
oloajan umpeutuessa han ottaisi yhteytta osakkaisiin, jotta osakasmuutospro-
sessi saadaan pidettya aikataulun mukaisesti toiminnassa. Osakasmuutosvas-

taavan roolia ja toimintaa selostettiin tarkemmin nykytilanteen kohdassa.

Osakasmuutosprosessi etenee itsenaisesti paaurakan rinnalla, mutta noudattaa
paaurakan tuotannon mukaista aikataulua. Prosessin kolme vaihetta voivat
edeta lohkoittain tai yhtena kokonaisuutena, mutta vaiheiden sisaltamat tehtavat
ja niiden jarjestys pysyy samana. Prosessin kaikki kolme vaihetta seka niiden
paaasialliset tehtavat ovat esitetty kuvassa 8. Tuotannon ja osakasmuutospros-
sin vaiheiden yhteensovitus on oleellista, jotta osakasmuutokset ehtivat mukaan
tuotantoon. Onnistunut tuotannonsuunnittelu ottaa osakasmuutokset huomioon.
Osakasmuutosprosessi teoreettisineen vaiheineen ja paaasiallisine tehtavineen
on esitetty tarkemmin kappaleessa 3. Osakasmuutosprosessin vaiheet.
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» Materiaali- ja
tyylisuuntavalinnat
Tyyl =10101alil=1al Asuntojen ja vaihtoehtojen
esittely
«Valintalomakkeet
» Osakasmuutosten
tarjouspyynnot

vaihe

* Tarjousprosessi
*Hankintaprosessi

Ta rjousvaihe osakasmuutosten osalta

*Hankinta

Ae)i=10 0L k)42 al=1 | - Piirustusten revisiot
*Tuotannonhallinta

Kuva 8. Osakasmuutosprosessin vaiheet ja niiden paaasialliset tehtavat.

5.1 Osakasmuutosprosessin mallit

Osakasmuutos kappaleessa avattiin kahta erityyppista osakasmuutosprosessin
hallinnan muotoa urakan luonteen mukaisesti. Osakasmuutosprosessiin nousi
kuitenkin opinnaytetydssa nelja eri tilanteen mukaiset mallia, joista kahdessa ei
varsinaisesti toteuteta osakasmuutosprosessia. Toisessa mallissa muutos ra-
jautuu tilapinnan materiaalin muutokseen asiakaspalveluhengessa ja toisessa

vaihtoehdossa niita ei toteuteta urakan ohessa lainkaan.

5.1.1 P&aurakoitsijan hallinnoima malli

Osakkaan ja urakoitsijan valinen paaurakan ohessa toteutettava osakasmuutos-
prosessi. Tassa perinteisessa mallissa osakasmuutoshalukkuudet tiedustellaan
urakoitsijan toimesta osakkaalta. Osakkaalta urakoitsijan antaman aikarajan si-
salla tulevan tarjouspyynndn pohjalta urakoitsija tarjoaa osakkaalle osakasmuu-

tostydn suoraan ilman, etta informaatio kulkee rakennuttajalle tai taloyhtidlle eli
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paaurakan tilaajalle. Taloyhtio tarvitsee kuitenkin tiedon muutoksista seka lopul-
liset piirustukset asunnon muutoksista. Riskina tassa on tietokatkos asunnon lo-
pullisista muutoksista, jolloin osakkaalle tulee asunnon myyntihetkella vastaan
tilanne, jossa ostajan nakokulmasta tuote eli asunto ei vastaa piirustuksia. Ta-
man myo6ta on tarkead dokumentoida prosessi tarkkaan sekd kommunikoida talo-

yhtion kanssa osakasmuutoksien mukaisista muutoksista.

Taman lisaksi laajempien teknisten tai rakennuksen rakenteisiin kohdistuvien
muutosten kohdalla monialaista suunnittelua vaativa muutos tarvitsee lahtokoh-
taisesti suunnittelua. Muutoksen vaatimien suunnittelukonsulttien kustannukset
saattavat kohdistua osakkaalle, jolla on rakennusurakasta puutteelliset tiedot ja
lahtokohtaisesti myds ymmarrys. Osakasmuutosprosessin ollessa tilaajalta lah-
tdinen asiakaspalveluhengessa ostajia puoleensa vetava osa rakennusurakkaa,
kohdistuisivat suunnittelukustannukset lahtokohtaisesti tilaajalle, ja tama myos
mahdollistaa laajemmat muutokset koska taloyhtié saattaa helpommin osaltaan

myontya osakasmuutoksen toteuttamiseen.

Osakasmuutoksiin liittyvissa ratkaisuissa on otettava huomioon oman edun ja
viihtyvyyden lisaksi myds taloyhtion etu. Toimiiko ratkaisu myds silloin, kun osa-
kas kyseisessa huoneistossa vaihtuu? Enta jos tieto muutoksista ei ole paatynyt
taloyhtion tietoon seka piirustuksiin, ja uusi osakas riitauttaa asian? Riitatilanne,
varsinkin epaselva sellainen, ei ole kenenkaan etu. [1, s.129-130.]

5.1.2 Rakennuttajan hallinnoima malli

Tassa mallissa rakennuttaja hallinnoi osakasmuutoksia. Rakennuttaja ymmar-
taa roolinsa tarkeyden tydmaan operatiivisen toiminnan seka hankinnan suju-
voittamiseksi. Hanen tulee osaltaan rajoittaa jo tulevia asuntoja esitellessaan,
tai jo osakasmuutoksia mainostaessa urakka-aikaa riskeeraavat muutokset ti-
laajan linjauksen mukaisesti. Lisaksi han suostuu viemaan eteenpain viipymatta
tarvittavat teknisia muutoksia sisaltavista osakasmuutoksista johtuvat suunnitte-
lun ohjaustoimet seka urakoitsijan kohtuulliset lisdaikavaateet. Toki rakennutta-

jan tehtava on valvoa tilaajan valvontakonsulttina rakennusurakan aikataulun- ja
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suunnitelmien mukaista etenemista pitaen edella tilaajan toiveet hanen eteen-
pain lupaamista ja sopimistaan luovutus- ja sisdan muuttopaivista. Urakka-aikaa
riskeeraavat osakasmuutokset ovat laajat teknisia muutoksia vaativat osakas-
muutokset, jotka vaativat laajoja muutoksia mahdollisesti jo rakennettuihin ra-

kenteisiin.

Mikali osakasmuutokset vaativat teknisia muutoksia suunnitelmiin, tulee raken-
nuttajan osaltaan edistaa suunnittelun koordinointia mahdollisimman valitto-
masti. Tama informaation valikasi voi tahtomattaan haitata suunnittelun edista-
mista. Rakennuttaja saattaa myos alkaa tydmaalla suunnittelemaan punaky-
nalla osakkaalta saamiensa toiveiden tai ohjeiden mukaisesti osakasmuutoksen
toteutusta eika tama lahtokohtaisesti ole suotavaa. Kaikki tyopiirustukset tulisi
lahtokohtaisesti saada virallisina ja hyvissa ajoin ennen kuin niita aletaan toteut-

tamaan.

Tama malli saattaa johtaa sekavuuteen osakasmuutoshalukkuuksissa seka tyy-
lisuuntavalinnoissa. Osakas saattaa ensin tayttaa rakennuttajan luoman ja ha-
nelle suuntautuvan tyylisuuntavalinta- ja osakasmuutoshalukkuus lomakkeen.
Rakennuttajan kaytya lomakkeet lapi ja keskusteltua osakkaan kanssa mita
osakasmuutoksista ollaan valmiita toteuttamaan, tulee osakkaan tehda urakoit-
sijalle tarjouspyynt0, josta tarjousvaiheen prosessi lahtee kayntiin. Tama malli
vaatii siis muun muassa sujuvaa aktiivista kommunikointia rakennuttajan ja ura-

koitsijan valilla.

Rakennuttajan osallistuessa mukaan osakasmuutosprosessiin hanen on hyvin
selkokielisesti selostettava osakkaille osakasmuutosprosessin mallin mukainen
toimintatapa sekaannusten valttamiseksi. Esimerkiksi osakkaat saattavat lahet-
taa rakennuttajalle tarjouspyyntdja osakasmuutostoista ja olettaa etta tarjous-
pyynté on mennyt perille, eivatka taten osaa olla huolissaan tarjouspyyntdjen
jattdéajan umpeutumisesta. Osakasmuutosvastaavan tai rakennuttajan tulisi ym-
martaa tallaisessa tilanteessa olla yhteydessa osakkaisiin ja huomauttaa asi-

asta mahdollisimman pian.
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5.1.3 Materiaalimuutos malli

Tassa vaihtoehdossa osakkaat ohjataan valitsemaan ja tilaamaan urakoitsijan
yhteistyokumppanilta haluamansa urakasta poikkeava rakennusosa. Edellytyk-
sena tassa on se, etta vaihtoehtoinen rakennusosa on oltava toimitettuna tyo-
maalle oikean aikaisesti. Mallin kaytto johtuu siita, ettd osakasmuutoksille ei ole
kysyntaa tai urakoitsijalla ei ole resursseja toteuttaa laaja-alaista osakasmuu-

tosprossia paaurakan ohessa.

Esimerkiksi osakkaan halutessa kylpyhuoneeseensa urakasta poikkeavan mo-
saiikkilaatoituksen. Tassa tapauksessa voidaan osakas ohjata tilaamaan laatat
esimerkiksi urakassa kaytetylta laattatoimittajalta, ja urakoitsija asiakaspalvelu-
hengessa asentaa kyseiset laatat varsinaisen urakan mukana. Mikali uusi laatta
on esimerkiksi monimutkainen mosaiikkilaatta, jonka tekemiseen kuluu enem-
man tyotunteja kuin urakan mukaiseen laatoitukseen on laskettu, voidaan tarvit-
taessa muutos veloittaa osakkaalta suoraan laskuttamalla. Lisdantyneista kus-

tannuksista on kuitenkin huomautettava ja sovittava osakkaan kanssa.

Kyseinen malli on hyvaa asiakaspalvelua urakoitsijalta, mutta vaatii urakoitsijan
tydnjohdolta pienta joustoa seka lisdantynytta yhteydenpitoa urakoitsijan ja
osakkaan valilla. Kyseinen malli ei Iahtdkohtaisesti tuota yritykselle tuottoa,
vaan kustantaa toimihenkilGilta tydaikaa seka samalla urakasta katetta. Urakoit-
sijan maine kuitenkin mahdollisesti kasvaa positiivisesti ja taloyhtiolla on tulok-
sena yksi tyytyvaisempi osakas osakasluettelossa. Tallainen asiakaspalvelu voi
osaltaan vaikuttaa myds positiivisesti tulevan osakkaan ostopaatdkseen uuden

asunnon tapauksessa, kun asunto on osakkaalle mieluisa.
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5.1.4 Erillinen osakasmuutos -malli

Tassa mallissa osakasmuutoksia ei toteuteta urakan ohessa, vaan osakkaat
saavat tehda itse tilata ja hallinnoida haluamansa osakasmuutostyot luovutet-
tuun asuntoonsa, valitsemansa urakoitsijan toimesta. Tama osin rajoittaa osa-
kasmuutosten laajuutta, seka ei mahdollista osakkaalle valmiiseen osakasmuu-

toksineen luovutettuun asuntoon muuttamista muuttopaivana.

Osakasmuutoksia tehdaan enemman arvoasuntoihin seka arvoalueilla, joissa
asuntojen hinnat ovat lahtdkohtaisesti korkeammat. Tallaisiin asuntoihin muutta-
villa tai tallaisissa asunnoissa jo asuvilla osakkailla on lahtokohtaisesti enem-
man paaomaa tilata osakasmuutostoita seka halukkuuksia toteuttaa halua-
mansa muutokset asuntoonsa korjaustyon ohessa korjausurakkaa suorittavalta
urakoitsijalta tilaten. Muualla kuin Suomen arvoasuinalueilla osakasmuutoksia
ei samassa maarin tilata kun vertaillaan tilannetta kansallisella tasolla. Osak-
kaat tyypillisesti joko tilaavat haluamansa urakoitsijan jalkikateen toteuttamaan
muutostyot vastaanottamaansa asuntoonsa, tai vaihtoehtoisesti osakas tekee

osakasmuutoksensa itse.

Tassakin mallissa yhteydenpito taloyhtion ja osakkaan valilla jaa pitkalti osak-
kaan vastuulle. Taloyhtiéon on saatava asuntoon tehtyjen muutosten mukainen
paivitetty piirustus asunnosta. Talloin valtetdan myds tulevassa ostotilanteessa
riski siita, etta tuleva osakas riitauttaa tilanteen huomatessaan, etta asunto ei
vastaa piirustuksia. Hanen ostamansa tuote ei siis vastaa asunnon virallisia do-

kumentteja.

5.2 Excel-tyokalu

Esimerkkikohteessa osakasmuutosvastaavan roolissa toiminut henkil6 kaytti
osakasmuutostoiden hallinointiin tekemaansa Excel-taulukkoa, johon han pai-
vitti tilattujen osakasmuutosten pohjalta ajankohtaista tietoa huoneistojen muu-

toksista. Taulukkoon oli kirjattu pohjatiedoksi osakkaan tekeman tyylisuuntava-
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linnan mukaiset rakennusosat. Tahan taulukkoon han paivitti osakasmuutostoi-
den tarjouspyyntdjen ja materiaalivalintojen pohjalta tietoa muuttuvista raken-
nusosista seka naiden tilaus tilanteesta. Tieto paivittyi automaattisesti toiselta
valilehdelta toiseen, jossa oli huonekortti-muotoinen versioon taulukosta. Taulu-
kon solut olivat linkitetty huonekortti-muotoiseen nakymaan, joten muutokset

huonekorttiin paivittyivat automaattisesti taulukon soluja paivittamalla.

Huonekortti-muotoisessa nakymassa oli suodatinominaisuus. Tasta suodatti-
mesta pystyi valitsemalla rajaamaan tiedon rakennusosittain, materiaalia toimit-
tavan yrityksen mukaisesti, osakasmuutoksen tilanteen mukaisesti seka huo-

neistoittain. Rakennusosat oli jaoteltu varikoodaten niiden tilanteen mukaisesti:

J Mustalla tekstilla olivat alkuperaiset tyylisuuntavalinnan mukaiset ra-
kennusosat.

o Punaisella oli kirjattu ja paivitetty rakennusosat, joista oli tullut tar-
jouspyynto ja olivat tarjouslaskentavaiheessa.

. Sinisella olivat ne osakasmuutoksen myo6ta muuttuneet rakennus-
osat, jotka oli tilattu ja laskutettu osakkailta.

Taulukosta pystyi jaottelemaan rakennusosat valitsemalla ne valintakentasta.

Valintakentasta pystyi valitsemaan useamman filtterin kerralla, joka lisasi tyoka-
lun kaytettavyytta. Esimerkiksi Asunnot A10, A11 ja A12, seka toimittajiksi laat-
tatoimittaja seka parkettitoimittaja. Nain pystyi tarkastamaan mita rakennusosia

asuntoihin oli tarkoitus tulla ja mika naiden tilanne oli. Valittavat rajaukset olivat:

. Asunnon mukaisesti.
o Toimittajan mukaisesti.
. Rakennusosittain tai materiaalin mukaisesti.

o Rakennusosan mahdollisen tarjouslaskenta tilanteen mukaisesti.

Taulukko toimi erinomaisena tyokaluna osakasmuutosvastaavalle seka tyo-
maan tydnjohdolle auttamalla tilausten seka hankintojen hallinnointia. Tydkalu

loi toimihenkilGille hyvan tilannekuvan ja toimi myés kommunikaation valineena.
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Osakasmuutosvastaava paivitti tilattujen osakasmuutosten pohjalta huonekort-
teja ja teki mahdollisimman ajoissa muutoksia paaurakkaa varten tehtyjen mate-
riaalihankintojen tilauksiin. Lisaksi han seurasi materiaalivalintojen maaraajan

mukaisesti toimittamista seka piti kirjaa, jos valinnat tulivat myohassa.

Haastatteluissa nousi esiin kitkatekijana huonekorttien ajantasaisuus, silla osa-
kasmuutosvastaavan tuli saamansa informaation pohjalta paivittaa manuaali-
sesti Excelin soluihin paivitettya tietoa osakasmuutosten- ja materiaalivalintojen
mukaisista rakennusosista, kuten esimerkiksi parketeista, laatoista, saumalaas-
teista & silikoneista ja kylpyhuonekalusteista. Taman jalkeen han tulosti huone-
kortit pdf-muotoon huonekorttipohjaisesta Excelin esitysmuodosta, ja latasi ne
pilvipalveluun kyseisen tydomaan omaan kansioon. Paivitettyaan taulukkoa han
tallensi myds manuaalisesti paivittamansa suodatintydkalun sisaltavan rajatun
version Excel-tyokalustaan pilvipalveluun. Versio oli erilladan alkuperaisesta tyo-
kalusta, jotta tydmaan toimihenkilot voisivat kayttaa tata ilman riskia taulukon

tiedon muuttamisesta muiden kuin osakasmuutosvastaavan toimesta.

Kehitysehdotuksena huonekorttien ajantasaisuuden varmistamiseksi Excel-tyo-
kalun voisi muokata tulostamaan taulukon paivityksen paatteeksi automaatti-
sesti tuoreet huonekortit pdf-muotoon ja tallentamaan pilvipalveluun luotuihin
kansioihin. Tallentuvat huonekortit voisi tallentua aina uudelle versionumerolle,
jolloin aakkosjarjestetyssa kansiossa se ilmestyisi aina rivin viimeiseksi. Taten
voisi myds vertailla tapahtuneita muutoksia keskenaan, kun edeltava huone-
kortti on myOs kansiossa tallessa. Jarjestelmaan voisi myos sisallyttaa auto-
maattisen ilmoituksen lahettamisen sahkodpostitse tydmaan toimihenkildille, kun
uusi versio huonekortista tallentuu kansioon. Sahkoposti voisi sisaltaa kaikkien
eri asuntojen kansioiden muutokset yhdessa sahkdpostissa, jotta toimihenkiloi-

den sahkopostit eivat tayttyisi naista ilmoituksista.

Huonekortin loppuun voisi myds lisata allekirjoitusrivin ja nama vieda paperisina
tai lahettaa sahkopostitse osakkaalle. Osakkaan allekirjoittaessa vahintaankin
lopullinen huonekortti, saadaan hanelta kuittaus ja varmistus siita, etta huone-

kortti sisaltaa kaikki hanen toivomansa muutokset. Tama vahentaisi inhimillisia
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virheitd, joita sattuu, kun informaatioketjussa on useampia henkil6ita. Esimer-

kiksi rakennuttajan ottaessa roolia osakasmuutostdista.

Prosessin osien automatisoimisella voisi vahentaa inhimillisten virheiden ja mi-
sinformaation maaraa, seka tyopaivien ja taukojen luomaa viivetta informaation
paivittamisessa. Taten informaatio huonekorteissa olisi aina mahdollisimman
ajantasaista ja oikeaa. Allekirjoitusrivin lisdys huonekorttiin ja sen kuittaus osak-

kaalla vahentaisi myos misinformaation riskia.

Taman tyokalun muutos vaatii tekijaa, oppimista, resurssien kayttoa yritykselta.
Lisaksi se vaatii uuden tyokalun tulevilta kayttjilta aikaa, seka opettelua tyoka-
lun integroinniksi osaksi tydmaan arkea ja toimihenkildiden henkilékohtaista tyo-
kalulaatikkoa. Voi olla, etta tyokalu on liian monimutkainen joidenkin ihmisten
opeteltavaksi, mutta osakasmuutosvastaavan rooliin asettuva henkilo voisi

saada paljon hyotya taman taulukon toiminnan sisaistamisesta.

5.3 Paatelmia ja kehitysehdotuksia

Vaikka osakasmuutokset olisivat lahinna urakoitsijalta hyvaa asiakaspalvelua,
joka tuottaa sinansa yritykselle positiivisen maineen mukana arvoa, eivat osa-
kasmuutokset itsessdan tuota merkittadvaa tuottoa tai katetta urakasta. Urakoit-
sijalla ei aina kuitenkaan ole mahdollisuutta kieltaytya osakasmuutosten toteut-
tamisesta sopimuksen myota tai asiakaspalveluhenkisyytensa yllapitamiseksi.
Edella mainittu Excel-taulukko ja osakasmuutosvastaava voisi edistaa osakas-
muutoksia sisaltavan tydmaan tuotannon hallintaa. Vaikka tydkalua ei otettaisi
yrityksen sisalla laajasti kayttédn, niin huonekorttien allekirjoittamista tilaajan tai
osakkaan toimesta voisi misinformaation riskin hallitsemiseksi ottaa laajemmin-

kin kayttoon.

6 Johtopaatokset

Osakasmuutosprosessille ei ole yhta ainutta oikeaa mallia, jolla osakasmuutok-

set rakennusurakassa voidaan toteuttaa jokaisessa tapauksessa samalla lailla
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hallitusti. Mydskaan osakasmuutosprosessia ei voida yhden mallin pohjalle se-
lostaa. Osakasmuutokset voivat parhaassa tapauksessa lisata tydmaan tulosta
tydmaan tuotannonhallinnan riskilla, tai pahimmassa tapauksessa nostaa tyo-

maan riskia seka pienentaa tydmaan tulosta.

Se malli, jolla osakasmuutosprosessi suoritetaan, valitaan taysin tydmaan luon-
teesta, alueellisista markkinoista, hinnasta ja koosta riippuen. Pienemman tyo-
maan osakasmuutoksia pystyy hallinnoimaan tydmaan tavanomainen tuotan-
toon keskittynyt toimihenkildiden kokoonpano. Isommassa kymmenien tai jopa
sadan asunnon asunto-osakeyhtidossa taas osakasmuutosvastaavan rooli voi

korostua todella tarkeaksi.

Mikali osakasmuutosprosessia sovelletaan padurakkaan, niin on tarkeaa, etta
hankeorganisaatiolla on yhteisesti selva linja paaurakan ohessa toteutettavien
osakasmuutosten laajuuksista. Osakkaille on viestittava selkeasti ja riittdvan tiu-
kasti jo varhaisessa vaiheessa rakennushanketta minkalaisia osakasmuutoksia
ollaan valmiita toteuttamaan paaurakan ohessa. My0s siirryttdessa osakasmuu-
tosprosessissa tyylisuuntien vaiheesta tarjousvaiheeseen on tarjouspyynnot
vaadittava mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, silla tarjousprosessi vie oman
aikansa. Tarjouspyyntdjen vaatiminen aikaisessa vaiheessa voi luoda kitkaa
asiakaspalveluhenkeen, mutta on tydmaan operatiivisen toiminnan, suunnittelun
ja erityisesti hankinnan ja muutosten tarjoamisen sujuvuuden kannalta valttama-

tonta.

Osakasmuutosvastaavan roolin tarkeys riippuen kohteesta. Osakasmuutosvas-
taavan tai ylipaansa ylimaaraisen toimihenkilon kustannusten laskeminen mu-
kaan urakkatarjoukseen lisaa hintariskia tarjouskilpailussa ja voi vahentaa ka-
tetta. Osakasmuutosvastaavan tulee laskea suhteellisen monta osakasmuutos-
tyota kustantaakseen palkkionsa pelkastaan osakasmuutostoiden katteilla. Toki
osaltaan han vahentaa tydmaan kuormaa muulta tydmaan toimihenkilostolta
asiakaspalvelussa, hankintojen suunnittelussa ja hallinnoimisessa. Usein kui-
tenkin kohteesta riippuen tydmaan toimihenkildiden "vakio” kokoonpano selviaa

keskenaan osakasmuutosten lisdamasta tydkuormasta. Voi myos olla, etta



47

urakkakilpailun hintariski ei anna myoden laskea tydmaalle kaytettavaksi erillista

osakasmuutosvastaavaa.

Esimerkkikohteessa oli kaytossa Excel-pohjainen osakasmuutosten ja huone-
korttien hallinnointi tyokalu. Tyokalu toimi itsendan erinomaisena tyokaluna,
josta pystyi tarkastamaan osakasmuutosvastaavan yllapitaman tilanteen huone-
korteista seka osakasmuutostoiden tilanteesta. Kyseista taulukkotydkalua voisi
kehittaa edelleen kappaleessa 5.2 mainitun mukaisesti. Tyokalun tai vastaavan
jarjestelman voisi myos ottaa kayttoon sellaisenaan. Kayttoonotto toki vaatii toi-

mihenkildille tydkalun toimintaan perehdyttavaa koulutusta.

Tama opinnaytetyd ei ehka muodostunut taydelliseksi ohjekortiksi osakasmuu-
tosprosessin hallitsemiseen, mutta toimii urakoitsijalle havainnoivana ja ideoita
herattavana tietopakettina, joka auttaa valitsemaan ja hallitsemaan oman tyy-
linsa hoitaa alkavan kohteen osakasmuutosprosessin olettaen, etta raken-

nusurakka tulee sisaltamaan osakasmuutoksia.
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7 Yhteenveto

Osakasmuutoksia on monenlaisia, samoin kuten on osakasmuutosprosessin la-
piviennin malleja. Osakasmuutoksia osakkailla on asunto-osakeyhtidlain nojalla
oikeus tehda osakehuoneistossaan muutostoita silla edellytyksella, ettd muutok-
set ovat huoneiston kayttotarkoituksen mukaisia. Osakasmuutostoita tarkastel-
lessa alkuun voidaankin rajata osakasmuutostyot sen perusteella, etta toteute-
taanko ne paaurakan ohessa osana osakasmuutosprosessia, vaiko luovutet-
tuun kayttoonotettuun asuntoon. Tama opinnaytetyo keskittyy osakkaan tarjous-
pyynnosta paaurakoitsijan toimesta paaurakan ohessa toteutettavan osakas-
muutosprosesin tarkasteluun ja kehittdmiseen. Itse prosessi voidaan jaotella
teoreettisesta nakdkulmasta kolmeen eri vaiheeseen: Tyylisuunta- tai materiaa-

livalintojen vaiheeseen, tarjousvaiheeseen seka toteutusvaiheeseen.

Tyylisuuntien vaiheessa osakkaat paasevat tutustumaan taloyhtion tai uudis-
kohteen tilaajan maarittelemiin tyylisuunta- tai materiaalivaihtoehtoihin. Tassa
vaiheessa suurin osa asunnoista on lahtdkohtaisesti varattu tai myyty, mutta
kaikille asunnoille ei viela ole varmuudella |0ytynyt ostajaa. Tallaisien asuntojen
tyylisuunta- tai materiaalivalinnoista paattaa paaurakan tilaaja eli taloyhtio. Tila-
pintojen vaihtoehtojen valinnoille seka osakasmuutostoiden tilaamiselle asete-
taan lohkoittain tai suoraan koko rakennukselle maaraajat, jolloin allekirjoitetut
valintalomakkeet tulee olla taytetty ja palautettu. Ajallisten maaraaikojen asetta-
minen valinnoille lohkoittain on hyvaa asiakaspalvelua seka antaa tuleville osak-
kaille my6s enemman aikaa miettia miten he haluaisivat sisustaa tulevaa asuin-
tilaansa. Koko rakennukselle asetettu kiintea takaraja on taas urakoitsijan nako-
kulmasta parempi, silla se helpottaa hankintojen hallintaa seka suunnittelua.
Talléin hankinnat pystytaan tekemaan lahtokohtaisesti rakennusosittain yhdella
kerralla ja logistiikka suunnitella esimerkiksi lohkoittain toimitettavaksi tydmaan

logistiikka- ja hankintasuunnitelman mukaisesti.

Tarjousvaiheessa osakkaat ovat jattaneet tyylisuuntavalintalomakkeensa, seka
mahdollisesti osan tai kaikki materiaalivalinnat. Heidan toivomiensa osakas-
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muutostdiden toteuttamismahdollisuuksista on mahdollisesti tilanteen mukai-
sesti kayty keskustelua heidan kanssaan. Osakkaat lahettavat vaiheen alussa
maaraaikaan mennessa tarjouspyyntonsa osakasmuutoksista niista vastaavalle
henkildlle. Han kyselee rakennusosa- ja aliurakkakaupoista ennakkohintoja,
joita kayttden han laskee osakasmuutostodista tarjouksen heille. Tarjous on sovi-
tun aikaa voimassa. Tyypillisesti voimassaoloaika on 14 vuorokautta. Mikali
osakkaat eivat reagoi ajoissa tarjoukseen, osakasmuutoksista vastaavan henki-
I6n olisi hyva olla heihin yhteydessa ja tarvittaessa muistuttaa heita tarjouksen
umpeutumisesta. Tarjoukset hyvaksyttya osakasmuutosvastaava hankkii osa-
kasmuutoksien vaatimat rakennusosat tai aliurakat. Osakasmuutosten tilaus on
sitova, eika tehtya tyota tai asennettua rakennusosaa hyviteta huoneistosta ka-
sirahan jattaneelle osakkaalle, jos han vetaytyy asuntokaupasta. Osakasmuu-
tosten tarjouslaskentaan kaytetaan urakoitsijan toimihenkildén tydaikaa ja las-
kentaprosessi voi olla tydlaskin. Laajojen osakasmuutosten tilauksiin voisi aset-
taa jonkin pohjakustannuksen, jonka osakas korvaa urakoitsijalle, mikali han

paattaakin olla tilaamatta muutoksia.

Toteutusvaiheessa osakkaat ovat tilanneet ja maksaneet tyénsa. Tydmaa on
edennyt sisatydvaiheeseen, ja tassa vaiheessa toteutetaan asuntojen sisaisten
tilaa jakavien rakennusosien rakentaminen, tekniikka seka lopulta tilapintojen
tekeminen ja kalustaminen. Osakasmuutosvastaava tai muu tydmaan henki-
|6std on hankkinut tarvittavat rakennusosat, ja optimitapauksessa osakasmuu-
tokset ovat paivittyneet tydpiirustusten revisioon. Toteutettaessa sisavalmistus-
vaihe lohkoittain, on hyva aikatauluttaa sisavalmistusvaiheen materiaalitoimituk-
set lohkoittain. Lisaantyneiden kuljetusten kustannuksella pystytaan osin vahen-
tamaan sailytyksessa rikkoutuvien rakennusosien maaraa, ja nain ollen vahen-
tamaan kustannus- seka aikatauluriskia tydmaalla. Oikea-aikaisilla materiaalitoi-

mituksilla tydmaata on helpompi hallita logistiikan nakdkulmasta.

Osakasmuutosprosessin informaatiovirran hallinnan merkitys korostuu toteutus-
vaiheessa. Ajankohtainen tieto osakasmuutoksista on paivitettdva huonekorttei-

hin ja nama ajankohtaiset huonekortit on jaettava asuntoihin. Hankintoja on
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suunniteltava ja seurattava, jotta toimitukset saapuvat oikean sisaltoisesti ja oi-

kean aikaisesti tydmaalle.

Toteutusvaiheessa pilvipalvelun kaytto informaation jakamisessa urakoitsijan eri
toimihenkildiden valilla on oiva tyokalu. Informaatio ja dokumenttien muutokset
paivittyvat valittdmasti palveluun, josta itse kukin tietoa tarvitseva henkil6 pystyy
informaation vastaanottamaan. Osakkaisiin on myds tarvittaessa oltava yhtey-
dessa, jos heidan tilaamassaan osakasmuutoksessa heraa kysyttavaa asen-
nustavasta tai muusta vastaavasta. Nama yhteydenotot tapahtuvat tilanteen
mukaisesti joko osakasmuutoksia hallinoivan tilaajan rakennuttajakonsultin, ura-
koitsijan tydnjohdon tai mahdollisen urakoitsijan osakasmuutosvastaavan toi-

mesta.

Osakasmuutosprosessi on siina missa rakennusurakkakin kokonaisuus, jossa
kaikki tekevat toita yhteisen tavoitteen eteen. Jokaisen tahon tulee osaltaan
huolehtia mahdollisimman sujuvasta kommunikoinnista keskenaan ja huolehtia

vastuittensa tayttamisesta.

Jokaisella tybmaaorganisaation taholla on omat motiivinsa ja tavoitteensa ura-
kassa. Tilaajalla tavoitteena on mahdollisimman edullisesti mahdollisimman laa-
dukas ja pitkaikainen tuote. Rakennuttaja haluaa, etta asiat hoituvat urakoitsijan
puolelta hyvin valvontatyon helpottamiseksi ja luottamuksen yllapitamiseksi
seka etta hanelle jaa hyva palkkio. Tama toki riippuu siita, minkalainen sopimus
ja maksuperuste tilaajan ja rakennuttajan valilla. Osakas haluaa edullisesti mie-
luisensa terveellisen ja turvallisen asunnon hanelle mieluisin muutoksin. Urakan
ohessa toteutettava osakasmuutostyo vahentaa hanen selvittamis- ja sopimis-
taakkaansa, seka joissain tapauksissa kustannuksia. Urakoitsija haluaa raken-
taa tydmaan onnistuneiden hankintojen, ja suunnitelmallisen ammattitaitoisen
tuotannon avulla laadukkaan tuotteen. Tama vahentaa myds lahtokohtaisesti ta-
kuuajan korjauksia, seka tydmaasta vastaavan henkilén henkista taakkaa. Ta-
voitteena on, etta urakasta jaa mahdollisimman hyva kate, ja taten tehda yrityk-

selle ja sen osakkeenomistajille lisaa arvoa.
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Osakasmuutokset ovat niin sanotusti ylimaaraista tyota paaurakasta, eivatka ne
lahtokohtaisesti tuota urakoitsijalle arvoa siind maarin missa esimerkiksi paa-
urakan lisatyot. Osakasmuutostyot palvelevat osakkaita luoden tilaajalle eli talo-
yhtiolle mahdollisesti pitkaaikaisia tyytyvaisia asukkaita ja laadukkaasti tuotettu-
jen osakasmuutosten myoéta ne voivat osaltaan vahentaa huoltokustannusten
maaraa ja voivat nostaa huoneiston arvoa. Osakkaiden asuessa juuri heidan
tarpeitansa vastaamaan muokatussa asunnossa voivat osakasmuutokset osal-
taan nostaa osakkaiden elamanlaatua viihtyisan ja heille toimivan asunnon

myota.

Uusia huoneistoja voidaan rakentaa myyntiin kahdella tapaa: RS-jarjestelmalla
jo rakentamisvaiheessa, tai siten etta ne tulevat myyntiin vasta rakennuksen
valmistumisen jalkeen kayttoonotettavaksi hyvaksyttyina. Rakentamisvaiheessa
olevien asuntoja myydessa rakentajan tulee toimia RS-jarjestelman mukaisesti.

Asuntokauppalain toista lukua kutsutaan niin sanotuksi RS-saannostoksi.

Kohteen laajuus, urakan kokonaishinta, osin myos siitd kohdistuvan yhtiovastik-
keen rahoitusvastikkeen maara seka taloyhtion osakkaiden lukumaara vaikutta-
vat osaltaan lukumaaralliseen seka hinnalliseen osakasmuutosten tilausmaa-
raan. Kuitenkin suurin osakasmuutosten tilauskantaan vaikuttava seikka on
kohteen sijainti tai sen markkina-alue. Se kuinka arvokkaaseen kiinteistoon ol-
laan tekemassa korjausurakkaa, tai missa pain Suomea uutta rakennusta ollaan
rakentamassa vaikuttaa siihen, kuinka paljon taloyhtion olevat tai tulevat osak-
kaat ovat lahtdkohtaisesti valmiita sijoittamaan asuntonsa muokkaamiseen omia
tarpeita vastaamaan, paaurakan ohessa toteutettavana. Arvoalueita, rakennuk-
sia seka varakkaampaa vaestoa sijaitsee maanlaajuisesti. Kuitenkin voi olettaa,
etta suurin osa niista osakkaisia, jotka ovat lahtokohtaisesti valmiita tilaamaan,
ja ne kohteet, joissa tilataan eniten ja laajimpia osakasmuutostoita paaurakan

ohessa toteutettavana sijaitsevat paakaupunkiseudulla.

Osakasmuutosvastaavan roolin tarkeys riippuu taysin urakkakohteesta. Ylimaa-
raisen toimihenkilon sisallyttaminen urakkaan voi vahentaa katetta, seka nostaa
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nousseella tarjoushinnalla monesti hyvinkin tiukan tarjouskilpailun riskia. Osa-
kasmuutosvastaavan tulee laskea suhteellisen monta osakasmuutosty6ta kus-
tantaakseen palkkionsa osakasmuutostoiden katteilla. Osaltaan han vahentaa
tydbmaan kuormaa muulta tydmaan toimihenkilostolta asiakaspalvelussa seka
hankintojen suunnittelussa ja hallinnoimisessa. Usein kuitenkin tydmaan toimi-
henkildiden "vakio” kokoonpano kohteesta riippuen selviaa keskenaan osakas-

muutosten lisaamasta tyokuormasta.

Esimerkkikohteen osakasmuutosvastaava kaytti luomaansa Excel-pohjaista
osakasmuutosten ja huonekorttien hallintatyokalua. Taulukkoon han paivitti tyy-
lisuuntavalintojen pohjalta luomiin huonekortteihin osakasmuutostoiden tilan-
netta, seka niiden aiheuttamia muutoksia. Lisaksi han piti kirjaa taulukossa ma-
teriaalivalintojen maaraaikaan tai sen jalkeen saapumisesta. Taulukon rajattu
esitysmuoto suodattimineen jaettiin tydmaan toimihenkildiden kayttoon. Tama

tydkalu toimi erinomaisena valineena informaation jaossa.

Kehitysehdotuksena tyokalua voisi kehittaa tallentamaan uusimmat versiot au-
tomaattisesti yrityksen kayttaman pilvipalvelun tydmaakohtaiseen kansioon,
seka lahettamaan sahkopostitse ilmoituksen huonekorttien paivittymisesta tyo-
maan toimihenkildille. Tama vahentaisi informaation paivittymisen viivetta, va-
hentaisi misinformaatiota seka selkeyttaisi tydmaan kokonaiskuvaa esitysmuo-
tonsa johdosta. Lisaksi huonekortteihin voisi lisata allekirjoitus rivin, jonka osa-
kas allekirjoittaisi todeten huonekortin sisaltdmien ominaisuuksien olevan hanen
valintojensa mukaiset. Tama vahentaisi riskia siita, ettd huoneistoon asenne-

taan vaaria rakennusosia.

Tama opinnaytetyd ei muodostunut taydelliseksi ohjekortiksi osakasmuutospro-
sessin hallitsemiseen. Opinnaytetyo kuitenkin toimii urakoitsijalle havainnoivana
ja ideoita herattavana tietopakettina, joka auttaa valitsemaan ja hallitsemaan
oman tyylinsa hoitaa alkavan kohteen osakasmuutosprosessin olettaen, etta ra-
kennusurakka tulee sisaltamaan osakasmuutoksia. Lisaksi opinnaytetyo lisaa
tietoutta aiheesta tietoa etsivalle tulevalle tai olevalle osakkaalle.
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Liite 1: Materiaalivalintalomake

Liitteessa esitellaan esimerkinomaisesti materiaalivalintalomaketta. Huomion ar-
voista on se, etta lomakkeessa on tarjottu myas erillishintaan ylimaaraista pisto-
rasiaa parvekkeelle osakasmuutoksena, koska siitd uskotaan tulevan useilta

osakkailta kyselyita. Nain valtytaan monilta ylimaaraisilta tarjouspyynnailta.
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[ ]

Kylpyhuonevalinnat
As Oy

Urakoitsija:
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DANSANI PRO BETTER KALUSTERETTI
MINI AMBER 51X45.8X346.5 CM
MATTAVALKOINEN 2 LYK SISALTAA
VETIMEY

DANSANIPROBETTER
VALAIBINPEILIKAAPPY 5OX80X21.8
CM MATTAVALKOINEN 2 OVEA
PAAVALAISTUS PSTORASIA
KESKEULA

DANSANI PRO BETTER KALUSTESETTI

MINI AMBER 51X45,8X36,5 CM
TUMMANMARMAA 2 LYK SISALTAA
VETIMET

DANSAN! PRO BETTER
VALAISINPEILIXAAPP! 80X80X21.8
CM TUMMANHARMAA 2 OVEA
PAAVALAISTUS PISTORASIA
KESKELLA

DANSANIPRO RETTER KALUSTESETTI
MINI AMBER 51X68,8X34,5 CM
MUSTA TAMMI 2 LTK SISALTAR
VETIMET

OCANSANI PRO BETTER
VALAISINPEILIXAAPP SOXE0X21.8
CM VALKOJALAVA 2 OVEA
PAAVALAISTUS PISTORASIA
KESKELLA

DANSANI PRO SETTER KALUSTESETTY
MINI AMBER 51XA58 8X35.5 CM
VALKOJALAVA 2 LTK 8ISALTAA
VETIMEY

DANSANI PROBETTER
VALAISINPEILIKAAPP 50X80X21.8
CM MUSTA TAMM! 2 OVEA
PRAVALAIITUS PO TORASIA
KESKELLA
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Laatoitusvaihtoehto. Urakanmukainen

SEINALAATTA

LPC VALXOINEN KAAKELI 20X40
WHITE MATT TABAPINTAINEN
MAYTA

TEHOSTELAATTA

TARKENNUS TEHOSTELAATAN KAYTO!
Kaikille seinilld_]
Osaan seinistﬂ

Tarkennus:
LPC NLUTRO XAAKEL! 20XA0 02 LPC NEUTRO KAAXEL 20X80 03
HARMAA TASAMINTAINEN MATTA ANTRASHTT) TARSAMINTAINEN
MATTA
LATTIALAATTA

LPC NEUTRO LASITETTU KLINKKER LPC NEUTRO LASITET TU KLINKRER!
10X 10 07 HARMAA TASAPINTAINEN 10X0 03 ANTRASHTTI
MATTA UIRATAPLAARKILLA 30X20 TASAPINTAINEN MATTA

UIMATAPLAARKILLA 30X80

[] L]
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LAATTA-JA KALUSTEVALINTA
As Oyl |

LAATAT NAHTAVANA ALAKELLARIN ASKARTELUHUONEESSA
MERKITSE VALINTASI LOMAKKEESEEN RASTILLA (X)

Tehostelaatan lisihinta[ __ |€/m2 (sis. alv 24 %)

MAHDOLLISET MUUTOS- TAI LISATYOT

Parveke pistorasia[ | €/kpl

PALAUTA TAYTETTYNA SAHKOPOSTINA TAI
TYOMAAN POSTILAATIKKOON JOKA SIJAITSEE
A-PORTAAN ALAKELLARIN PORRASTASOLLA
VIIMEISTAAN
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Liite 2: Tyylisuuntien esittely

Liitteessa esitetaan esimerkkikohteessa tarjotut kolme erilaista tyylisuuntavaih-
toehtoa, jotka ovat nimeltaan Klassikko, Skandi ja Metropoli. Vaihtoehtojen kes-
ken muuttuvia tekijoita ovat mm. kalusteiden varit, laatoituksen varit seka parke-

tit.



Liite 2
2.(7)

1(6)

19.02.2021

KLASSIKKO

Huoneistokohtaisia eroja sisélldissa (esim vaatehuoneiden kiintokalusteet, lasiseinat)

Katto
Maalattu, himmea valkoinen, Tikkurila F497 Paperi
Koteloiden maalisavyt katsotaan tydmaalla huoneistokohtaisesti
Tarkastusluukut hiussaumaluukkuja

Seinat
Maalattu, puolihimmea valkoinen, Tikkurila F497, paperi
Koteloiden maalisavyt katsotaan tydmaalla huoneistokohtaisesti
Tarkastusluukut hiussaumaluukkuja

Lasiseinat
Teras / lasi -profiili, ruudukkomalli, musta[

Lattiat
Tammiparketti, 1-sauvanen, Kahrs Tammi Nouveau Snow

Ikkunat
Maalattu vakio valkoinen
Ranskalaisen parvekkeen kaiteet teraslattakaide, valkoinen

Viliovet
Yksipeilinen esim Jeld-Wen Trend -301 tai vastaavan hintaluokan huullettu laakaovi,
vakiovalkoinen
Kylpyhuoneissa kostean tilan vastaava ovi, huullettu, maalattu
Painikkeet Abloy Prima polarita 16/001 Satin Chrome

Vuorilistat
Manty 12 x 42 mm, maalattu, vakiovalkoinen

Jalkalistat
Manty 12 x 70 mm johtouralista, maalattu vakiovalkoinen

Keittiokalusteet
AX-Design Kalustetehdas
Kalusteovet maalattu mdf, matta valkoinen, vari Tikkurila A-perusmaali
Tybtasot kvartsikomposiittia, vari valkoinen, Super White 13
Valitilan ylésnosto h=150mm kvartsikomposiittia, valkoinen Super White 13
Valitilan yldosa maalattu puolihimmea valkoinen, Tikkurila F497 Paperi
Keittiohana Hansgrohe Talis M54/72805000
Allas Franke Kubus valkoinen
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Kodinkoneet

Induktioliesitaso Miele KM7201 FR teras 60 cm
Kalusteuuni kiertoilmatoiminnolla, osakasvalinta

-Miele H2860BP valkoinen 60cm tai

-Miele H2860BP musta 60cm
Liesituuletin, joka liitetaan huoneistokohtaiseen ilmanvaihtokoneeseen Xxxxx
Mikroaaltouuni, osakasvalinta

-Miele M2234 valkoinen 60cm tai

-Miele M2234 musta 60cm
Astianpesukone Miele G5481 SCVi integroitava teras 45 cm
Astianpesukone Miele G7150 SCVi integroitava teras 60 cm
Jaakaappipakastin taysintegroitava Miele KFN37232iD 60 ci
Jaskaappipakastin vapaasti sijoitettava Miele KFN 29132 D WS valkoinen 60 cm:l

[ ]

Etelskalusteet
Kalusteovet maalattu mdf, matta valkoinen, vari Tikkurila A-perusmaali

Makuuhuonelden klintokalusteet
Kalusteovet maalattu mdf, matta valkoinen, vari Tikkurila A-perusmaali

Vaatehuoneen klintokalusteet
Melamiinipintainen mdf, valkoinen

Kylpyhuone- ja wc tllat
Seinalaatoitukset LPC valkoinen kaakeli 30 x 60 White Glossy, tasapintainen rektifioitu
Seinalaatoituksen saumauslaasti Mapei Ultracolor Plus 100 White
Lattialaatoitukset LPC Berlin lasitettu Porcellanato 10 x 10 White
Lattialaatoituksen saumauslaasti vari Mapei Ultracolor Plus 103 White
Alakatot maalattua kipsilevya, valkoinen tai haapapaneelia RAW 15 x 90 mm
Kipsilevykatoissa tarkastusluukut hiussaumaluukkuja, puupaneelikatoissa
puupaneeliluukkuja

Kylpyhuonelden kalusteet ja varusteet
Wec-istuin Ido Seven D valkoinen, Soft Close -kansi
Pesuallas Dansani Mido Cappella, valkoinen (Laattapiste)
Allaskaappi Dansani Mido Cappella, vetolaatikoilla, valkoinen (Laattapiste)
Peilikaappi Dansani Mido Cappella, valkoinen (Laattapiste)
Pesuallashana Hansgrohe Talis E 71729000 bidette
Lasiset suihkuseinat Sanka Sync, kirkas lasi, kiinnityshelat alumiinia
Suihkusekoittaja Hansgrohe Crometta S 27267000
Pyyhekoukut xxxx 4 kpl / kph
Woc-paperiteline Xxxx
Sahkotoiminen pyyhekuivain Xxxx

Muut
Ikkunaseinilla sein&kiinnitteinen yksiurainen verhokisko koko seinén leveydells, valkoinen

Ovistopparit
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SKANDI
Huoneistokohtaisia eroja sisalldissa (esim vaatehuoneiden kiintokalusteet, lasiseinat)

Katto
Maalattu, himmea valkoinen, Tikkurila F497 Paperi
Koteloiden maalisavyt katsotaan tydmaalla huoneistokohtaisesti
Tarkastusluukut hiussaumaluukkuja

Selnat
Maalattu, puolihimmea valkoinen, Tikkurila F497, paperi
Koteloiden maalisavyt katsotaan tydmaalla huoneistokohtaisesti
Tarkastusluukut hiussaumaluukkuja

Laslselnat
Teras / lasi -profiili, ruudukkomalli, musta (Nissinen Design Group)

Lattlat
Tammiparketti, 1-sauvanen, Kahrs Tammi Paris

Ikkunat
Maalattu vakio valkoinen
Ranskalaisen parvekkeen kaiteet teraslattakaide, valkoinen

Véllovet
Yksipeilinen esim Jeld-Wen Trend -301 tai vastaavan hintaluokan huullettu laakaovi,
vakiovalkoinen
Kylpyhuoneissa kostean tilan vastaava ovi, huullettu, maalattu
Painikkeet Abloy Prima polarita 16/001 Satin Chrome

Vuorllistat
Manty 12 x 42 mm, maalattu, vakiovalkoinen

Jalkallstat
Manty 12 x 70 mm johtouralista, maalattu vakiovalkoinen

Kelttiokalusteet
AX-Design Kalustetehdas
Kalusteovet maalattu mdf, matta Latte, vari Tikkurila C484
Tyétasot kvartsikomposiittia, vari valkoinen, Super White 13
Vdlitilan ylésnosto h=150mm kvartsikomposiittia, valkoinen Super White 13
Valitilan ylaosa maalattu puolihimmea valkoinen, Tikkurila F497 Paperi
Keittibhana Hansgrohe Talis M54/72805000
Allas Franke Kubus tason varinen tai rst
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Kodinkoneet

Induktioliesitaso Miele KM7201 FR teras 60 cm
Kalusteuuni kiertoilmatoiminnolla osakasvalinta

-Miele H2860BP valkoinen 60cm tai

-Miele H2860BP musta 60cm
Liesituuletin, joka liiteta&an huoneistokohtaiseen ilmanvaihtokoneeseen Xxxxx
Mikroaaltouuni, osakasvalinta

-Miele M2234 valkoinen 60cm tai

-Miele M2234 musta 60cm
Astianpesukone Miele G5481 SCVi integroitava teras 45 cm
Astianpesukone Miele G7150SCVi integroitava teras 60 cm
Jaakaappipakastin taysintegroitava Miele KFN37232iD 60 ¢
Jaakaappipakastin vapaasti sijoitettava Miele KFN 29132 D WS valkoinen 60 cm | |

Etelskalusteet
Kalusteovet maalattu mdf, matta Latte, vari Tikkurila C484

Makuuhuonelden klintokalusteet
Kalusteovet maalattu mdf, matta Latte, vari Tikkurila C484

Vaatehuoneen klintokalusteet
Melamiinipintainen madf, valkoinen

Kylpyhuone- ja wc tllat
Seinalaatoitukset LPC Berlin kaakeli 30 x 60 White, tasapintainen matta rektifioitu
Seinalaatoituksen saumauslaasti Mapei Ultracolor Plus 103 White
Lattialaatoitukset LPC Berlin lasitettu Porcellanato 10 x 10 Grey
Lattialaatoituksen saumauslaasti Mapei Ultracolor Plus 110 Grey
Alakatot maalattua kipsilevya, valkoinen tai haapapaneelia RAW 15 x 90 mm
Kipsilevykatoissa tarkastusluukut hiussaumaluukkuja, puupaneelikatoissa
puupaneeliluukkuja

Kylpyhuonelden kalusteet ja varusteet
Wec-istuin Ido Seven D valkoinen, Soft Close -kansi
Pesuallas Dansani Mido Cappella, valkoinen (Laattapiste)
Allaskaappi Dansani Mido Cappella, vetolaatikoilla, valkoinen (Laattapiste)
Peilikaappi Dansani Mido Cappella, valkoinen (Laattapiste)
Pesuallashana Hansgrohe Talis E 71729000 bidette
Lasiset suihkuseinat Sanka Sync, Kirkas lasi, kiinnityshelat alumiinia
Suihkusekoittaja Hansgrohe Crometta S 27267000
Pyyhekoukut xxxx 4 kpl / kph
Wec-paperiteline xxxx
Séahkotoiminen pyyhekuivain xxxx

Muut
Ikkunassinilla seinékiinnitteinen yksiurainen verhokisko koko seinin leveydslle, valkoinen
Ovistopparit
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METROPOLI
Huoneistokohtaisia eroja sisalldissa (esim vaatehuoneiden Kiintokalusteet, lasiseinat)

Katto
Maalattu, himmea valkoinen, Tikkurila F497 Paperi
Koteloiden maaliséavyt katsotaan tydmaalla huoneistokohtaisesti
Tarkastusluukut hiussaumaluukkuja

Selnat
Maalattu, puolihimmea valkoinen, Tikkurila F497, paperi
Koteloiden maalisévyt katsotaan tydmaalla huoneistokohtaisesti
Tarkastusluukut hiussaumaluukkuja

Laslselnat
Teras / lasi -profiili, ruudukkomalli, musta| ]

Lattlat
Tammiparketti, 1-sauvanen, Kahrs Tammi Johan

Ikkunat
Maalattu vakio valkoinen
Ranskalaisen parvekkeen kaiteet teraslattakaide, valkoinen

Villovet
Yksipsilinen esim Jeld-Wen Trend -301 tai vastaavan hintaluokan huullettu laakaovi,
vakiovalkoinen
Kylpyhuonseissa kostean tilan vastaava ovi, huullettu, maalattu
Painikkeet Abloy Prima polarita 16/001 Satin Chrome

Vuorllistat
Manty 12 x 42 mm, maalattu, vakiovalkoinen

Jalkallstat
Manty 12 x 70 mm johtouralista, maalattu vakiovalkoinen

Kelttl6kalusteet
AX-Design Kalustetehdas
Kalusteovet maalattu mdf, himmea tummanharmaa, vari Tikkurila X500
Ty6tasot kvartsikomposiittia, valkoinen, Super White 13
Vilitilan ylésnosto h=150mm kvartsikomposiittia, valkoinen, Super White 13
Valitilan yldosa maalattu puolihimmea valkoinen, Tikkurila F497 Paperi
Keittiohana Hansgrohe Talis M54/72805000
Allas Franke Kubus valkoinen
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Kodinkoneet

Induktioliesitaso Miele KM7201 FR teras 60 cm
Kalusteuuni kiertoilmatoiminnolla osakasvalinta

-Miele H2860BP valkoinen 60cm tai

-Miele H2860BP musta 60cm
Liesituuletin, joka liitetaan huoneistokohtaiseen iimanvaihtokoneeseen Xxxxx
Mikroaaltouuni, osakasvalinta

-Miele M2234 valkoinen 60cm tai

-Miele M2234 musta 60cm
Astianpesukone Miele G5481 SCVi integroitava teras 45 cnj
Astianpesukone Miele G7150SCVi integroitava teras 60 cm
Jaakaappipakastin taysintegroitava Miele KFN37232iD 60 g
Jaakaappipakastin vapaasti sijoitettava Miele KFN 29132 D WS valkoinen 60 cm |:|

Etelskalusteet
Kalusteovet maalattu mdf, himmea tummanharmaa, vari Tikkurila X500

Makuuhuonelden klintokalusteet
Kalusteovet maalattu mdf, himmea tummanharmaa, vari Tikkurila X500

Vaatehuoneen klintokalusteet
Melamiinipintainen mdf, valkoinen

Kylpyhuone- ja wc tllat
Seinalaatoitukset LPC Berlin kaakeli 30 x 60 Anthracite, tasapintainen matta rektifioitu
Seinalaatoituksen saumauslaasti Mapei Ultracolor Plus 119 London Grey
Lattialaatoitukset LPC Berlin lasitettu Porcellanato 10 x 10 Anthracite
Lattialaatoituksen saumauslaasti vari Mapei Ultracolor Plus 119 London Grey
Alakatot maalattua kipsilevy4, valkoinen tai haapapaneelia RAW 15 x 90 mm
Kipsilevykatoissa tarkastusluukut hiussaumaluukkuja, puupaneelikatoissa
puupaneeliluukkuja

Kylpyhuonelden kalusteet ja varusteet
Wc-istuin Ido Seven D valkoinen, Soft Close -kansi

Pesuallas Dansani Mido Cappella, valkoinen| |

Allaskaappi Dansani Mido Cappella, vetolaatiKoilla, valkoinen | |
Peilikaappi Dansani Mido Cappella, valkoinen

Pesuallashana Hansgrohe Talis E 71729000 bidette

Lasiset suihkuseinat Sanka Sync, kirkas lasi, Kiinnityshelat alumiinia
Suihkusekoittaja Hansgrohe Crometta S 27267000

Pyyhekoukut xxxx 4 kpl / kph

We-paperiteline Xxxx

Sahkotoiminen pyyhekuivain Xxxx

Muut
Ikkunassinilla seinakiinnitteinen yksiurainen verhokisko koko seinén leveydslle, valkoinen
Ovistopparit
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Liite 3: Porraskohtaiset materiaalivalintojen maaraajat

Liitteessa esitetaan esimerkkikohteessa kaytetty taulukko, josta kay ilmi raken-
nusosittain materiaalivalintojen maaraajat, eli koska kyseisten tilapintoihin vai-

kuttavien rakennusosien malli tai savy tulee olla ilmoitettu urakoitsijalle.

Tilattava ennen asennuksen aloitusta
Laatat 6 vkoa

Kalusteet 8 vkoa

Parketit 5 vkoa

Aloitus tammikuu vko
Laatat G-porras 12.2.2021 6
Laatat F-porras 5.3.2021 9
Laatat E-porras 26.3.2021 12
Laatat C-porras 16.4.2021 15
Laatat B-porras 7.5.2021 18
Laatat A-porras 4.6.2021 22
Kalusteet G-porras 5.2.2021 5
Kalusteet F-porras 26.2.2021 8
Kalusteet E-porras 19.3.2021 11
Kalusteet C-porras 9.4.2021 14
Kalusteet B-porras 30.4.2021 17
Kalusteet A-porras 28.5.2021 21
Parketit G-porras 5.3.2021 9
Parketit F-porras 26.3.2021 12
Parketit E-porras 16.4.2021 15
Parketit C-porras 7.5.2021 18
Parketit B-porras 28.5.2021 21
Parketit A-porras 24.6.2021 25
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Liite 4: Osakasmuutostoiden viimeiset tilauspaivat tyovaihei-
den mukaisesti

Liitteessa esitetaan eraassa kohteessa kaytetty taulukko, josta kay ilmi koska
tiettyihin tydvaiheisiin liittyvat osakasmuutosty6t tulee olla tilattu. Taulukossa on
lohkoittain eritelty runkomuutokset, SAH- ja LVI-tihin vaikuttavat muutokset
seka tilapintoihin kuten laatoituksiin, kalusteisiin, lattiamateriaaliin vaikuttavien
oksakasmuutosten viimeinen asiakkaalle annettu tilauspaiva. Taman paivan jal-

keen muutoksia ei oteta vastaan.

RUNKOMUUTOKSET, POHJAAN VAIKUTTAVAT ESIM. VALISEINAMUUTOKSET, VALISEINIEN OVIAUKKOMUUTOKSET

Asiakkaan viimeinen

tilauspaiva
A Vko 21 / pe
(28.05.2021)
B Vko 21 / pe
(28.05.2021)
c Vko 24 / pe
(18.06.2021)
D Vko 24 / pe
(18.06.2021)
E Vko 27 / pe
(9.07.2021)
F Vko 27 / pe
(9.7.2021)

SAHKO-MUUTOKSET VALISEINIEN JA ALAKATTOJEN SISALLA, LVIS:aan VAIKUTTAVAT KALUSTEMUUTOKSET

Asiakkaan viimeinen

Talo
tilauspaiva
A Vko 27 / pe
(9.7.2021)
. Vko 27 / pe
(9.7.2021)
c Vko 31/ pe
(6.08.2021)
D Vko 31/ pe
(6.08.2021)
E Vko 33 / pe
(20.08.2021)
F Vko 33 / pe

(20.08.2021)

ALUSTEIDEN AN MATERIAALIEN, LATTIAMATERIAALIN

NAT JA MUU

Asiakkaan viimeinen

Talo

tilauspaiva

A Vko 34/ pe
(27.08.2021)

B Vko 35/ pe
(3.09.2021)

C Vko 36/ pe
(10.09.2021)

D Vko 37/ pe
(17.09.2021)

E: Vko 38/ pe
(24.09.2021)

F Vko 39/ pe
(1.10.2021)

PARVEKELASIT Vko 42/pe

(15.10.2021)




