Opinnaytetyo (AMK)
Rakennustekniikan koulutusohjelma
Tuotantojohtaminen

2015

Eerikki Nurminen

LISA- JA MUUTOSTOIDEN
HALLINTA

LINJASANEERAUSHANKKEESSA

B ——

TURUN AMMATTIKORKEAKOULU
TURKU UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES



OPINNAYTETYO (AMK) | TIIVISTELMA
TURUN AMMATTIKORKEAKOULU
Rakennustekniikka | Tuotantojohtaminen
2015 | Sivuméaéra: 41 + 11 liitetté

Ojaaja: Jyrki Haapasaari

Eerikki Nurminen

LISA- JA MUUTOSTOIDEN HALLINTA
LINJASANEERAUSHANKKEESSA

Opinnéaytetydn tavoitteena oli kehittdd mahdollisimman toimivat ratkaisut lisd- ja muutostoiden
hallitsemiseksi Rakennuspalvelu J. Martti & CO. Oy:n linjasaneerauskohteisiin. Lisa- ja
muutostdiden hallintamenetelmat poikkeavat toisistaan tydmaittain, mika johtuu muun muassa
yhteisten toimintatapojen ja ohjeistuksen puuttumisesta. Yhtend tydn paatavoitteista oli
yhtenaistaa lisa- ja muutostydkaytantoja tyémaiden valilla erilaisten ohjekorttien avulla.

Tyo toteutettiin aloittaen teoriaosuudesta, johon keréttiin tietoa muun muassa kirjallisuudesta,
verkkoléhteisté seké haastatteluista. Teoriaosuudessa on esitelty olennaiset asiakokonaisuudet
taloyhtion ja osakkaiden lisé- ja muutostéiden hallinnan kannalta, joista selviad mita lisa- ja
muutostdiden hallinta pitdad siséllaan. Kehittamisosiossa keskityttin osakkeenomistajien
teettdmien lisa- ja muutostdiden eli osakasmuutosten hallintamenetelmien kehittamiseen, silla
linjasaneerausprojektin yhteydessa tehtavat osakasmuutokset ovat lisdantyneet ja vaativat
urakoitsijalta entistd suurempaa ty6panosta tulevaisuudessa. Tybn edetessa kaytiin
kehityskeskusteluja yrityksen tydnjohdon kanssa.

Tyobn tuloksena saatiin tyon tilanneelle yritykselle osakasmuutosten hallintaa helpottavia
ohjekortteja sekad paivitettiin osakasmuutosten hallintatytkaluja. Ohjekorttien ja péivitettyjen
hallintatydkalujen avulla luotiin yritykselle edellytykset yhtendistaa lisa- ja muutostyokaytantoja
tydmaiden valilla. Opinnaytetyd osoitti, ettd lisd- ja muutostdiden hallinta sisaltdd monia eri
vaiheita ja ty6tehtdvia, joissa on edelleen kehittamisen varaa. Sahkoisten osakasmuutosten
hallintatyokalujen kehittyminen tulee tulevaisuudessa helpottamaan omalta osaltaan lisa- ja
muutostdiden hallintaa.
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THE MANAGEMENT OF ADDITIONAL TASKS AND
MODIFICATIONS ON PIPELINE RENOVATION
PROJECTS

The goal of this thesis was to develop as functional solutions as possible to manage additional
tasks and modifications for Rakennuspalvelu J. Martti & CO. Oy pipeline renovation sites. The
methods used for managing additional tasks and modifications ordered by condominiums and
shareholders differ from one another depending on the renovation site. One of the main goals of
this thesis was to integrate the methods used for managing additional tasks and modifications
between various sites by creating helpful instructions.

The thesis was executed in phases starting with the theory phase. The data for the theory
phase was acquired from multiple different sources, for example from literature, the Internet and
interviews. The theory part of the thesis contains the relevant issues concerning additional tasks
and modifications ordered by condominiums and shareholders. The number of additional tasks
and modifications ordered by shareholders has increased demanding more effort from the
contractors in the future. Therefore the main focus of this thesis was on managing additional
tasks and modifications ordered by shareholders. At different phases of this project
development discussions were held with the foremen of the company.

As a result of this project the tools used for managing additional tasks and modifications
ordered by shareholders were upgraded and instructions were compiled in order to enhance the
management of these tasks. With the help of the instructions and upgraded management tools,
it was made possible for the company to integrate the methods used for managing additional
tasks and modifications between sites. The thesis proved that managing these additional tasks
and modifications consists of many phases and assignments that are still in need of additional
improvements. The electronic tools for managing additional tasks and modifications will evolve
and enhance the management of these tasks in the future.
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1 JOHDANTO

1.1 Tyon tarkoitus ja tavoitteet

Tyon tarkoituksena on luoda Rakennuspalvelu J. Martti & CO. Oy:lle lisé- ja
muutostoiden hallintaa helpottavia ohjekortteja seka yhtendistaa ja kehittaa jo
olemassa olevien lis&- ja muutostbiden hallintamenetelmid. Tydssa keskitytdéan
suurimmaksi osaksi osakasmuutosten hallintamenetelmien kehittdmiseen ja

ohjeiden laatimiseen.

TyoOn tavoitteena on kehittdd olemassa olevien lisa- ja muutostdiden hallintatyo-
kalujen pohjalta mahdollisimman toimivat ratkaisut lis- ja muutostdiden hallit-
semiseksi Rakennuspalvelu J. Martti & CO. Oy:n linjasaneerauskohteisiin. Hal-
lintatydkalujen, kuten lisa- ja muutostoiden kirjanpitoon liittyvien taulukoiden
kayttoon ei ole ennestaan olemassa kirjallista ohjeistusta, joten hallintatyokalut
ja niiden kayttotavat poikkeavat toisistaan tyomaittain. Yhtena tyén paatavoit-
teista onkin yhtenaistaa lisd- ja muutostyokaytantoja tydmaiden valilla erilaisten
ohjekorttien avulla. P&&paino tydssa on osakkaiden lisa- ja muutostoissa el
osakasmuutoksissa, silla linjasaneerausprojektin yhteydessa tehtavat osakas-
muutokset ovat lisdéntyneet ja vaativat urakoitsijalta entistd suurempaa tyépa-
nosta tulevaisuudessa. Opinnaytetyon liitteet tulevat yrityksen kayttoon, joten ne

eivat ole nakyvilla opinnaytetydn julkisessa versiossa.

1.2 Rakennuspalvelu J. Martti & CO. Oy

Rakennuspalvelu J. Martti & CO. Oy on vuonna 1991 perustettu kasvava ra-
kennusalan yritys, jonka toiminta perustuu nykypaivana suurimmaksi osaksi
linjasaneerauksiin. Yrityksella on kokemusta jo yli 20 linjasaneeraushankkeesta,
ja yritys on saanut jo tdssa vaiheessa hyvan maineen taloyhtididen keskuudes-
sa. Yrityksen arvomaailmassa korkealla ovat laatu, luotettavuus ja asiakaspal-

velulahtdisyys. Lisa- ja muutostyot ovat tarkea osa yrityksen toimintaa linjasa-
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neeraushankkeissa, silla niiden toteuttaminen vaikuttaa projektin taloudelliseen
lopputulokseen ja asiakastyytyvaisyyteen. Yrityksen toiminnan laajentuessa
tarve yhteisille toimintatavoille kasvaa entisestaan. Yritykseen on luotu aikai-
semmin erilaisia jarjestelmid, joiden avulla on pyritty kehittdmaan yrityksen toi-
mintaa entisestaan. (J. Martti, Rakennuspalvelu J. Martti & CO. Oy, henkilékoh-
tainen tiedonanto 10.4.2015.)

1.3 Tutkimusmenetelmaét

Opinnaytetyon teoriaosuutta varten tietoa etsittiin paaosin kirjallisuudesta, sah-
koisista tietokannoista ja verkkolahteista. Kirjallisuuskatsausta varten tietoa ha-
ettiin linjasaneerauksesta, lisd- ja muutostdista ja niiden hallintamenetelmista.
Lis&- ja muutostoiden hallintamenetelmista ei 16ytynyt suoraan yhtaan teosta.
Taman vuoksi tydssa kaytettiin myods haastatteluja, tiedonantoja ja omia koke-
mukseen perustuvia paatelmia. Haastattelut ja tiedonannot toteutettiin kasvo-
tusten ja sahkopostin vélityksella. Haastatteluissa oli mukana seka urakoitsijan
ettd rakennuttajan edustajia. Suurin osa haasteltavista oli urakoitsijan edustajia,
silla tyon tavoitteet ja tarkoitus liittyvat keskeisesti urakoitsijan toiminnan kehit-

tamiseen.

Ohjekorttien seka lisa- ja muutostdiden hallintamenetelmien kehittamista varten
tietoa haettiin suurimmaksi osaksi yrityksen tyonjohtajilta ja projektipaallikolta,
jotka ovat paivittain tekemisissa linjasaneerausten kanssa. Tyon edetessa pi-
dettiin kokouksia, joissa pohdittiin miten nykyisia toimintatapoja voitaisiin kehit-
taa ja mitka ovat tarkeimpia asioita kehitystyon kannalta. Kokousten avulla pyrit-
tiin myods selvittdm&an, miten lisd- ja muutostdiden hallintamenetelmét poikkea-
vat toisistaan tydmaiden valilla, jotta lI6ydettaisiin lahtokohtaisesti jokaiselle lin-
jasaneeraustydmaalle soveltuvat toimintamallit lisd- ja muutostdiden hallitse-

miseksi.
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2 LINJASANEERAUS

Linjasaneeraus eli putkiremontti tarkoittaa kiinteiston vesi- ja viemariputkien uu-
simista tai korjaamista. Putkiremontti on valttamaton korjaustoimenpide, joka
tehdaan kun kiinteiston putkistot alkavat olla huonossa kunnossa. Yleensa put-
kiremontti tehddan, kun putkistot ovat noin 40-60 vuotta vanhoja. Linjasanee-
raushankkeen yhteydessa kiinteistossa voidaan toteuttaa muitakin korjaustoi-
menpiteitd, kuten l[Ammitys-, sdhko- ja ilmanvaihtojérjestelmien uusiminen. Lin-
jasaneerauksen yhteydessa tehdaén tavanomaisesti perusparannuksia taloyh-
tion yleisiin tiloihin sekd uusitaan markatilojen vesieristeet, pintarakenteet ja
vesikalusteet. (Rantala ym. 2012, 7-8, 16.)

Linjasaneeraus on toimenpide, joka suoritetaan hallitusti osana taloyhtion kiin-
teistbstrategiaa ja pitkan tdhtdimen kunnossapitosuunnitelmaa. Linjasaneerauk-
sen yhteydesséa tulee arvioida my6s muut kiinteiston kehittamis- ja yllapitotoi-
menpiteet, joiden toteutus voidaan yhdistaa jarkevasti linjasaneeraushankkee-
seen. Téallainen toimenpide voi olla esimerkiksi kiinteiston energiatehokkuuden
lisaaminen ilmanvaihto- tai lammitysjarjestelmid uusimalla, silla rakennusten
energiatehokkuuteen liittyvat vaatimukset tulevat kiristymaan entisestaan lahi-
vuosina. Taloyhtidissa tehtavien korjauspaatdsten tulee perustua elinkaariajat-
teluun eli ratkaisuihin, jotka ovat kannattavia pitkalla aikavalilla. (RIL 252-1-
2009, 9-10.)

Linjasaneeraus on yksi taloyhtion elinkaaren laajimmista ja kalleimmista kor-
jaushankkeista. Suuressa roolissa projektissa ovat taloyhtién asukkaat ja osak-
kaat, joiden asunnoissa toitd tehdaan. Linjasaneeraus on siis asukaslahtéinen
hanke, jonka toteutus vaatii nykypaivana kykya kasitella ihmisia seka asiakas-
palvelualttiutta. Osakkaiden ja asukkaiden toiveiden toteuttaminen on usein yksi
tarkeimmistd asioista koko linjasaneeraushankkeen kannalta. Linjasaneeraus-
hankkeen haasteisiin kuuluvat osakasmuutosten lisaksi tavanomaisesti aikatau-

lussa pysyminen, viestintd seka hankesuunnittelu. (Stambej & Linna 2009.)
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Tarve linjasaneeraukselle johtuu yleensa viemérien ja vesijohtojen heikenty-
neesta kunnosta. Putket ja niiden varusteet eivét kesté ikuisesti, vaan ne kulu-
vat ja rappeutuvat ajan saatossa. Yleisimpia kulumisesta johtuvia vaurioita put-
kistoissa ovat erilaiset putkien sisapuoliset korroosiot. Esimerkiksi 1960-luvulta
tahan paivaan asti kaytetyissa valurautaviemareissa yleinen vaurio on ruostu-
minen. Viemarien ruostuminen hidastaa jateveden virtausnopeutta putkistossa
aiheuttaen muun muassa tukoksia, joista voi syntyd vesivahinkoja. Korroosio
kuluttaa my6s putkiston seinamia mika aiheuttaa merkittdvan vesivahinkoriskin
ennen kaikkea piilossa oleviin rakenteisiin, joista vuotoa ei voi heti havaita.
Kayttovesiputkistoissa tyypillisid vuotokohtia ovat esimerkiksi vanhat venttiilit ja
litoskohdat. Kayttovesiputkistojen kunnostustarve voi ilmetd my6s ruosteisesta
kayttbvedesta tai huonosta veden virtaamasta. Putkistojen kunto tulee tutkitut-
taa taloyhtibssa asiantuntijan toimesta viimeistaan, kun putkivuotoja seka tu-

koksia alkaa esiintya tasaisin valiajoin. (Virta 2014, 11-12, 16.)

2.1 Linjasaneerausten tarve Suomessa

Lahes puolet Suomen kerrostalokannasta rakennettiin vuosina 1960-1980.
Vuoden 1960 jalkeen on rakennettu noin 82 prosenttia Suomen asuinkerrosta-
loista ja noin 18 prosenttia ennen vuotta 1960. Tarve linjasaneerauksille alkoi
kasvaa 1990-luvun puolivalissa, jolloin aloitettiin putkistojen korjaustydt 1960-
luvulla rakennetuissa kerrostaloissa. (RIL 252-1-2009, 17-18.)

Nykypaivana linjasaneerauksia tehdaan péaasiassa 1960- ja 1970-luvun ker-
rostaloihin. Jo 2000-luvun ensimmaisen vuosikymmenen lopulla linjasanee-
rauksia on ollut enemman tarjolla, kuin asennustdita uusiin kerrostalokohteisiin.
Korjaustarpeen arvioidaan kaksinkertaistuvan vuodesta 2010 vuoteen 2020
mennessa. Merkittavd kasvu putkistojen korjaustarpeessa johtuu siita, etta
1970- luvun alussa rakennettujen kerrostalojen putkistot tulevat korjausikaan.
Kerrostaloasuntojen vuosituotanto oli korkeimmillaan vuonna 1974, jolloin val-
mistui yhteensa 73 033 asuntoa. (RIL 252-1-2009, 17-19.) Kuvassa 1 on esi-

tetty ennuste linjasaneerausten tarpeen kehittymiselle kerrostaloasunnoissa.
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Kuvan perusteella voidaan todeta, etta linjasaneerausten tarve on ollut nousus-
sa 1990-luvulta asti ja tulee saavuttamaan huippunsa 2020-luvun puolivalin

paikkeilla.

Kerrostaloasunnot rakennuskannassa 2008 ja putkiremonttien tarve
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Kuva 1. Kerrostaloasuntokanta rakentamisvuosittain sekéa ennuste putkiremont-
titarpeen kehityksesta vuonna 2008 (Paiho ym. 2009, 22).

Talla hetkella korjattavat viemarit ja vesijohdot ovat paaosin metallia, joiden
kayttoiaksi on arvioitu normaaleissa olosuhteissa vahintaan 50 vuotta. Muovi-
putkia alettiin kayttad kylmavesi- ja viemariputkissa 1970-luvulla ja [amminve-
siputkissa 1990-luvulla. Muoviputkien kayttéian on arvioitu olevan sama kuin
metalliputkilla. Materiaalien muuttuminen tulee vaikuttamaan tulevaisuudessa

tehtavien linjasaneerausten tekniseen toteutukseen. (Paiho ym. 2009, 22.)

Kiinteistdjen sisapuoliset viemariputket tehtiin 1960-luvun loppupuolelle asti va-
luraudasta, jonka jalkeen muoviputkien kayttd yleistyi. Muoviputkien kaytto
yleistyi myds kiinteiston ulkopuolisissa viemariputkissa, jotka olivat 1970-luvun
alkupuolelle saakka betonia tai valurautaa. Muovi ja valurauta ovat edelleen
yleisesti kaytossa olevia viemariputkimateriaaleja. Vesijohdoissa kaytetyt mate-

riaalit riippuvat viemariputkien tavoin kiinteiston rakentamisajankohdasta. Kyl-
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mavesijohdoissa materiaalina on kaytetty muun muassa sinkittya terasta, kupa-
ria tai muovia. Kupari ja muovi ovat myds lamminvesijohdoissa kaytettyja mate-
riaaleja. Nykypaivana vesijohdot rakennetaan kuparista, muovista tai komposii-
tista. (Virta 2014, 12-13, 15-16.)

2.2 Linjasaneerausmenetelmat

Vesijohtojen ja viemdarien saneerausmenetelmét voidaan jakaa karkeasti seu-
raaviin paaryhmiin: uusiminen, kayttdian pidentaminen seké edella mainittujen
vaihtoehtojen yhdistelmét. Perinteisin ja yleisesti tunnetuin korjausmenetelma
on vanhojen putkien uusiminen entisille paikoilleen. Vaihtoehtona on myoés put-
kien asentaminen kokonaan uusille paikoille. Putkistojen kayttdikda pidentavia
saneerausmenetelmia ovat esimerkiksi pinnoitukset ja erilaiset sujutusratkaisut.
Edella mainittuja saneerausmenetelmid voidaan myos yhdistaa halutun lopputu-
loksen saavuttamiseksi. (RIL 252-1-2009, 109-110, 113.)

2.2.1 Perinteinen linjasaneeraus

Perinteinen linjasaneeraus on menetelma, jossa viemarit ja vesijohdot uusitaan
kokonaisuudessaan. Perinteisessd menetelmédssa on lahtokohtaisesti kolme
toteutusvaihtoehtoa putkien uusimiselle. Ensimmainen vaihtoehto on viemérien
ja vesijohtojen asentaminen niiden entisille paikoilleen, vanhoihin hormeihin.
Toinen vaihtoehto on kéayttdd pesu- ja kylpyhuoneissa niin sanottuja asennus-
seinia, joihin uudet viemarit ja vesijohdot asennetaan. Tassa vaihtoehdossa
vanhoja putkia ei pureta, vaan ne jatetaan entisille paikoilleen. Kolmas vaihto-
ehto on asentaa uudet putket erillisiin paikallisesti tai teollisesti valmistettuihin
nousukoteloihin. Uudet vesijohdot ja viemarit kestavat oikein asennettuna 40—
60 vuotta. (Laksola 2007, 48, 51.)

Uusien putkien asentaminen entisille paikoilleen on turvallinen ja varma toteu-
tusvaihtoehto, joka sopii putkien sijoittelun puolesta kaikkiin kiinteistdihin. Tassa

menetelmassa vaihdetaan tavanomaisesti kaikki vanhat vesijohto-, viemari- se-
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ka sdhkdasennukset uusiin. Vesi- ja viemaripisteet sailytetdan padasiassa alku-
peraisilla paikoillaan, mutta niiden jarjestysta voidaan myds muuttaa toimivam-

man kokonaisuuden saavuttamiseksi. (Laksola 2007, 49, 51.)

Uusien putkien asentaminen vanhojen tilalle vaati rakenteiden rikkomista, joten
remonttiin sisallytetdan lahtokohtaisesti aina pesutilojen uusiminen nykypaivan
vaatimusten mukaiseksi. Tama tarkoittaa kaytannossa sita, etta pesutiloista pu-
retaan kaikki vanhat pintamateriaalit ja vesikalusteet. Tilalle asennetaan uudet
vesieritykset, laatoitukset, vesikalusteet seka alakatot. Yleensa pesutiloissa uu-
sitaan samalla myds sahkot jo turvallisuussyista johtuen. Toteutus vaatii paljon
tydtunteja, joten uusien viemarien ja vesijohtojen asentaminen vanhojen putkien
tilalle on yleensa kallein toteutusvaihtoehdoista. Huoneistokohtaisesti remontin
kesto on noin 6-12 viikkoa. (Laksola 2007, 48-51.)

2.2.2 Kayttoikaa pidentavat menetelmat

Kayttoikaa pidentdvien menetelmien kayttd edellyttdad, ettd saneerattavien put-
kien kunto on riittdvan hyva esimerkiksi puhdistusta ja pinnoitusta varten. Put-
kien kayttoikdd pidentavia saneerausmenetelmid ovat esimerkiksi sujutus- ja
pinnoitusmenetelmat, joiden haitta-aika huoneistoa kohti on noin viikon suurus-
luokkaa. Rakennusalalla seka vakuutusyhtidissa putkien kayttdikaa pidentaviin
ratkaisuihin suhtaudutaan vaihtelevasti. (RIL 252-1-2009, 111, 116). Liitteessa 1
on Colemontin asiakastiedote, jossa on esitetty eri vakuutusyhtididen kanta put-

kien sujutukseen ja pinnoitukseen liittyen.

Sujutus on putkien saneerausmenetelma, jolla pyritddn pidentamaan putkien
kayttoikaa asentamalla sujutusputki tai sujutussukka saneerattavaan putkeen.
Sujuttaminen voidaan toteuttaa esimerkiksi ilmanpaineen avulla tai mekaanises-
ti, eikd se vaadi rakenteiden rikkomista tai kaivamista. Sujutusmenetelmien
kayttokohteita ovat valurautaiset ja muovirakenteiset pysty- ja pohjaviemarilinjat
seka tonttiviemarit. Osaa menetelmista voidaan kayttdd myos vaakaviemérien

sujuttamiseen. Putkien saneerausmenetelménéd sujutus on nopea-asenteinen
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ratkaisu ja se parantaa yleensd saneeratun putken virtausominaisuuksia. (RIL
252-1-2009, 116-117.)

Sujutusmenetelmid kaytettdessé saneerattavan putken koko on yleensa halkai-
sijaltaan 100—400 mm. On myo6s olemassa sujutusmenetelmid, joissa putken
halkaisija voi olla 32 mm. Sujutettujen putkien kayttdiaksi on arvioitu 25-50

vuotta riijppuen menetelmasté ja sen sertifikaatista. (RIL 252-1-2009, 117.)

Pinnoittamalla pystytdan saneeraamaan viemarien mutkia ja haarakohtia seka
kayttovesijohtoja rakenteita rikkomatta. Pinnoitus soveltuu halkaisijaltaan 30—
160 mm:n kokoisiin viemariputkiin, jotka ovat paaasiassa valurautaa tai muovia.
Viemareitéd voidaan saneerata myos ruiskutusmenetelmalld, joka on pinnoitusta
vastaava menetelma. (RIL 252-1-2009, 117.)

2.3 Linjasaneeraushankkeen osapuolet

Linjasaneeraukset ovat haastavia rakennushankkeita, joihin osallistuu seka asi-
antuntijoita ja maallikoita. Rakennuttajana linjasaneeraushankkeessa toimii ta-
loyhti6 eli asunto-osakeyhtio. Taloyhtion hallinnon kannalta keskeisid osapuolia
ovat osakkeen omistajat, taloyhtion hallitus seka isannoitsija. Muita olennaisia
linjasaneeraushankkeen osapuolia ovat muun muassa suunnittelijat, urakoitsi-
jat, projektinjohtaja seka valvoja. (RIL 252-1-2009, 31.)

Paatosvalta on taloyhtiossé osakkeenomistajilla. Osakkaat kayttavat paatosval-
taansa yhtiokokouksissa, joissa tehdddn paatokset linjasaneeraushankkeen
siséllosta seka rahoituksesta. Osakkaat valitsevat taloyhtidlle hallituksen, joka
toimeenpanee yhtiokokouksissa tehdyt paatdkset. (RIL 252-1-2009, 37.) Osak-
kaan vastuulla ovat myds omaa huoneistoaan koskevat paatokset, kuten kylpy-
huoneen kalustevalinnat sekd muut mahdolliset pienet korjausty6t. Osakkaat
tekevat siis linjasaneerausprojektin aikana kymmenia tai satoja pienia ja suuria
paatoksid. Osakkaat pitdvat heidan toiveidensa huomioon ottamista ja oman
kylpyhuoneensa sisustamista useimmiten tarkeimpané asiana koko linjasanee-

raushankkeessa. (Stambej & Linna 2009.)
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Paaurakoitsija vastaa kokonaan tai padosin linjasaneeraustdiden suorittamises-
ta rakennuttajalle urakkasopimuksen mukaisesti. Paaurakoitsija kayttaa linjasa-
neeraustoiden toteutukseen oman tyévoiman lisaksi myds aliurakoitsijoita, jotka
ovat sopimussuhteessa suoraan paaurakoitsijaan. Tyomaalla p&&aurakoitsijan
vastuuhenkild on vastaava tyonjohtaja, jonka asema on erittdin keskeisessa
asemassa projektin onnistumisen kannalta. En&a linjasaneeraushankkeessa ei
menesty pelkalla asiantuntemuksella, vaan sen liséksi tydnjohtajan pitaa olla
sosiaalinen ja osata ihmisten kasittelytaitoja. (RIL 252-1-2009, 31, 34-45.) Paa-
urakoitsija suorittaa usein taloyhtion urakkaan kuuluvien téiden ohella ilmenevia
lisd- ja muutostoitd. Lis&- ja muutostoita urakoitsijalle teettavat taloyhtion lisaksi

taloyhtion osakkaat.
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3 TALOYHTION LISA- JA MUUTOSTYOT

3.1 Maaritelmat

Lisd- ja muutostydn kasitteet on maaritelty rakennusurakan yleisissa sopimus-
ehdoissa (YSE 1998), joita sovelletaan lahes poikkeuksetta taloyhtion ja ura-
koitsijan valisissé rakennusurakkasopimuksissa (Laksola & Palsala 2005, 60).
Lis&- ja muutostyot ovat suorituksia, jotka lahtokohtaisesti lisdavat, vahentavat
tai muuttavat urakoitsijan suoritusvelvollisuuteen kuuluvaa tyontulosta. (Laine
2005, 7, 13.)

Lisatyd on urakoitsijan suoritus, joka ei sisally alun perin urakkasopimuksessa
maariteltyyn tydsuoritukseen. Lisétyd ei muuta alkuperaisen urakkasopimuksen
mukaista suoritusta, vaan se tehdaan urakkasopimuksessa sovittujen suoritus-
ten lisaksi. (Laine 2005, 14.)

Lisatoita ovat esimerkiksi:

- Rakennuttaja pyytdad urakoitsijaa asentamaan lipputangon piha-alueelle. Urak-
kasopimuksessa on kuitenkin sovittu ainoastaan rakennuksen rakentamisesta,
joten lipputangon asentaminen siihen liittyvine rakennustéineen on lisatyo.

- Asunnon seinien maalauksesta on sovittu urakka, mutta rakennuttaja haluaa
maalauttaa myo6s ikkunat. Ikkunoiden maalaus ei kuulu sopimukseen, joten se
on lisatyd. (Laine 2005, 15.)

Muutostyd on muutos urakoitsijan suorituksessa, joka johtuu sopimuksen mu-
kaisten suunnitelmien muuttumisesta. Muutostyd muuttaa alun perin sovittua
urakkasuoritusta, jolloin urakoitsijalta vaadittu tyontulos voi joko vahentya tai
lisdantya. (Laine 2005, 14.) Muutostyd muuttaa aiemmin sovittua ratkaisua tai
laatutasoa (Liuksiala & Stoor 2014, 162).

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Eerikki Nurminen



16

Muutostoita ovat esimerkiksi:

- Urakkaan kuulu seinien maalaus, maalin sédvyd muutetaan. Urakkaan kuuluvan
suorituksen sisaltdé muuttuu, joten kyseessa on muutostyo.
- Urakkaan kuuluu kadun valaiseminen lyhtypylvain, lyhtypylvaiden vélista etéi-

syytta lyhennetdan. (Laine 2005, 15.)

3.2 Tarve lisé- ja muutostaille

Linjasaneerattavat taloyhtitt ovat yleensa noin 50 vuotta vanhoja, joten alkupe-
raiset piirustukset eivat usein pida paikkaansa tai ne saattavat puuttua koko-
naan. Taloyhtion teettamat lisd- ja muutostydt ovat muun muassa tasta syysta
melko yleisia linjasaneeraushankkeissa. Taloyhtion teettdmien lisd- ja muutos-
téiden rahallinen arvo on tavanomaisesti linjasaneeraushankkeessa noin 5-10
% urakkasummasta. Poikkeuksiakin on, silla esimerkiksi 1950-luvulla rakenne-
tuissa kerrostaloissa lisa- ja muutostéiden osuus urakkasummasta on noussut
jopa 20 prosenttiin. Yksi tyypillisimmista linjasaneerausten yhteydessa tehtavis-
ta lisatoistd on markatilojen seinien suoristus. (B. Sangder, Isanndinti Saarto
Oy, henkilékohtainen tiedonanto 7.4.2015.)

Ennen korjaussuunnitelmien tekemista kiinteistéssa tehdéaéan erilaisia tarkastuk-
sia ja mittauksia suunnittelun lahtétietojen kartoittamiseksi. Mittauksista ja tar-
kastuksista huolimatta alkuperéiset suunnitelmat eivat usein vastaa todellisuut-
ta. Alkuperdisiin ratkaisuihin on saatettu tehdéa muutoksia esimerkiksi korjaus-
toimenpiteista johtuen. Muutoksia on voitu tehdd myos huoneistojen kayttotar-
koitukseen seka putkilinjojen sijainteihin. (Paiho ym. 2005, 9.) Jos suunnitelmat
ovat puutteellisia, joudutaan varsinaiset toteutettavat ratkaisut tekemaan kor-
jaustyon aikana. Tall6in kyseessa on yleensa liséd- tai muutosty6. (Laine 2005,
30.)
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Tarve liséd- ja muutostéiden suorittamiselle voi johtua seuraavista syista:

Suunnitelmat laaditaan virheellisin lahtétiedoin, jolloin urakkaa ei pysty toteut-

tamaan alkuperaisin suunnitelmin.

- Alkuperaisissa suunnitelmissa on puutteita, joita joudutaan tdydentamaan ura-
kan aikana.

- Sopimusasiakirjoista I6ytyy ristiriitaisuuksia.

- Rakennuttaja ehdottaa muutoksia.

- Urakoitsija ehdottaa muutoksia. (Laine 2005, 30.)

3.3 Suoritusvelvollisuus

YSE-ehtojen 43. 8:n mukaan urakoitsija on velvollinen suorittamaan rakennutta-
jan vaatimat muutostyot, mikali ne eivat olennaisesti muuta tydsuoritusta toisen
luonteiseksi. Olennainen muutos on esimerkiksi urakoitsijan tavanomaisesta
toimialasta poikkeava muutostyo, jonka toteuttaminen vaatii erikoisresursseja,
joita urakoitsijalla ei ole. Rakennuttajalla on myds oikeus suorittaa lisé- tai muu-
tostyo itse. (Liuksiala & Stoor 2014, 162-163.)

Mikali rakennuttaja haluaa teettdd muutostditad urakoitsijalla, on hdnen on osoi-
tettava suoritettavat muutokset selvasti urakoitsijalle. Urakoitsijan on laadittava
ja rakennuttajan on kasiteltdvd muutosty6tarjous viivyttelemétta. Muutosty6n
toteutusta ei saa aloittaa ennen kuin sen siséllosta ja vaikutuksesta urakkaan
on sovittu kirjallisesti. Pienissé ja kiireellisissa tapauksissa tilaajan asianmukai-
sesti valtuuttama henkilé voi antaa maarayksen muutostyén tekemisesta ilman
kirjallista sopimusta. Maarays merkitddn tyomaapaivakirjaan. (RT 16-10660,
10.)

Urakka-asiakirjoissa tai suunnitelmissa ei aina ole maaraysta tietysta tyosta,
mutta kyse ei silti valttaméatta ole lisd- tai muutostyosta. Esimerkiksi viran-
omaismaaraysten vaatimien suoritusten toteuttaminen kuuluu paasaantoisesti
urakkaan, vaikka niitd ei olisi urakka-asiakirjoissa erikseen mainittukaan. Lisa-
toitad urakoitsija ei ole kuitenkaan velvollinen suorittamaan ilman omaa suostu-
mustaan. (Laine 2005, 16, 19).
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Kaikissa tapauksissa urakoitsija ja rakennuttaja eivat paase yhteisymmarryk-
seen tyon luonteesta. Yleisesti urakoitsijan intresseissa on pitaa tyota lisatyona
ja rakennuttajan muutostyona. Urakoitsijalla on mahdollisuus kayttaa lisatdissa
asemaansa hyvéksi ja hinnoitella ty6t kallimmiksi kuin vapailla markkinoilla.
Rakennuttajalla sen sijaan saattaa olla tarkoituksena pyrkia teettdmaan laajoja
muutostoitd urakoitsijalla omakustannushintaan. Tallaisissa tapauksissa ura-
koitsija on YSE 90. 8:n mukaan velvollinen tekemé&én tybn rakennuttajan niin
vaatiessa. Téllaista tapausta kutsutaan riidanalaiseksi suoritukseksi. (Laine
2005, 21.)

Lisd- ja muutostdiden jaottelun vaikutuksia voidaan vahentdd esimerkiksi sopi-
malla lis&- ja muutostbiden yksikkohintaluettelosta urakkasopimusvaiheessa.
Talloin kaytetaan yksikkohintaluettelossa sovittuja yksikkohintoja, joiden perus-
teella lisa- ja muutosty6t hinnoitellaan. (Laine 2005, 21.)

3.4 Vaikutukset urakkahintaan

Urakoitsija on oikeutettu muutostyota vastaavaan korvaukseen muutostyén suo-
rittamisesta. Muutostydn hinnoittelussa otetaan huomioon urakoitsijan velvolli-
suuksia lisdavat ja vahentavat tekijat. Mikali urakoitsijan kustannukset vahene-
vat muutostydsta johtuen, on urakoitsijan annettava vahennysta vastaava hyvi-
tys rakennuttajalle. Hyvitysta voidaan vahentdd osapuolien valisella sopimuksel-
la, jos muutostydssa on kyse urakoitsijan tekemasta innovaatiosta. (Laine 2005,
19)

Muutostoiden hinnoittelu perustuu ensisijaisesti sopijaosapuolien valisiin sopi-
musasiakirjoihin. Mik&li sopimusasiakirjoista ei saada maariteltyd hintaa muu-
tostyolle eiké rakennuttaja hyvaksy urakoitsijan muutostyétarjousta, on urakoit-
sijan tehtava tyd6 omakustannushintaan. Omakustannushinta perustuu toteutu-
neisiin kustannuksiin ja sen sisaltd on maaritelty YSE 47. §:ssa. (Liuksiala &
Stoor 2014, 171.)
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Omakustannushintaan siséltyy YSE 47. 8:n mukaisesti muun muassa

valittdman tyénjohdon ja tyéntekijoiden palkat lakiin tai tydehtosopimuksiin kuu-

luvine kuluineen

- rakennusmateriaalien ja kayttotarvikkeiden hinnat kuljetuskustannuksineen

- aliurakoitsijoille rakennuttajan hyvaksymén sopimuksen perusteella suoritetta-
vat kustannukset

- rakennusvdlineiden kustannukset

- muut tyéhon valittdomasti kohdistuvat yksildidyt kustannukset (Liuksiala & Stoor

2014, 170).

Toteutuneisiin kustannuksiin lisdtaan 12 prosentin yleiskustannuslisa pois lukien
kustannukset, joiden veloitushinnassa yleiskustannuslisa on jo huomioitu. Yleis-
kustannuslisan tarkoitus on kattaa urakoitsijalle vastaavan tydnjohtajan palk-
kauksesta ja keskuskonttorin toiminnasta aiheutuvia kuluja. Omakustannushin-
taan ei lisata urakoitsijan voitto-osuutta eli katetta yleiskustannusten lisaksi. Lo-
pullinen hinta muutostydlle saadaan, kun toteutuneisiin kustannuksiin lisataan
arvonlisavero verottomista hinnoista laskettuna. Urakoitsijan tulee antaa raken-
nuttajan vaatimat tiedot omakustannushinnan perusteena olevista palkoista,
laskuista sekd muista naihin verrattavista asioista. (Liuksiala & Stoor 2014,
171.)

Rakennuttaja voi ottaa muutostydn myos itselleen toteutettavaksi. Yleensa
muutostdille on laadittu erillinen yksikkohintaluettelo urakkasopimuksen liitteek-
si, jota voidaan sovittaessa kayttaa myos lisatdiden hinnoitteluun. Urakoitsijan
laatima yksikkodhintaluettelo sisaltéda yksikkéhinnat etukateen maaritellyista tyo-
suorituksista sekéa tarvikkeista. (Liuksiala & Stoor 2014, 81, 165.)

Rakennuttaja ja urakoitsija voivat sopia vapaasti lisatyon hinnoittelusta seka
vaikutuksista urakka-aikaan ja vakuuksiin, koska lisatyot kuuluvat sopimusva-
pauden piiriin (Laine 2005, 19). Lisaty6t tehd&aan kuitenkin usein tuntitéina. Tal-
laisissa tapauksissa urakoitsijan on pystyttdva osoittamaan, ettd kyseinen tyo
on suoritettu ja mihin kaytetty aika on tydvaiheittain kulunut. (Kuloméki 2013,
125.)
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3.5 Vaikutukset urakka-aikaan ja vakuuksiin

Lisa- ja muutosty6t vaikuttavat urakkahinnan lisaksi urakka-aikaan ja ajoittain
myo6s vakuuksiin. Urakoitsijalla on oikeus saada kohtuullinen pidennys urakka-
aikaan, jos muutostoiden tekeminen vie alkuperaistd suoritusta enemman ai-
kaa. Urakoitsijan tulee esittdd vaatimus urakka-ajan pidentamisesta rakennutta-
jalle kirjallisena ennen muutostyon aloittamista. Mikali urakoitsija ei esita vaati-
musta urakka-ajan pidentamisestad ennen lisa- tai muutostoihin ryhtymista, on
rakennuttajalla oikeus vaatia, etta kyseiset ty6t tehdaan alkuperéisen aikataulun
mukaisesti. (Liuksiala & Stoor 2014, 166, 169.)

Urakoitsijan tulee antaa rakennuttajalle urakkasopimuksen mukainen vakuus
ennen toiden aloittamista. Vakuus on rahallinen tae, jolla rakennuttaja varmistaa
urakoitsijan korvausvelvollisuuden tilanteissa, joissa urakoitsija on urakkasopi-
musta rikkomalla aiheuttanut vahinkoa rakennuttajalle. Vakuus voi olla esimer-
kiksi raha- ja vakuutuslaitoksen omavelkainen takaus, talletusvakuus tai muu
rakennuttajan hyvaksyméa vakuus. Rakennusaikainen vakuus on yleensa YSE
98:n mukaan 10 % ja takuuajan vakuus 2 % arvonlisdverottomasta urakkahin-
nasta. Rakennuttajan on palautettava rakennusaikainen vakuus urakoitsijalle
kolme kuukautta rakennusajan loppumisen jalkeen. Takuuajan vakuus on pa-
lautettava vastaavasti kolme kuukautta takuuajan loppumisen jalkeen. (Liuk-
siala & Stoor 2014, 149-150).

Vakuuden tulee kattaa myds urakan aikana ilmenevat mahdolliset lisa- ja muu-
tosty6t (Liuksiala & Stoor 2014, 149). Vakuuden maara voidaan tarkistaa ura-
kan aikana kumman tahansa sopijaosapuolen vaatimuksesta, mikali vakuus ei
enaa lisa- ja muutostoista johtuen vastaa sovittua vakuuden maaraa. Vakuutta
voidaan pienentdd tai suurentaa urakkahinnan muutoksen perusteella. (Laine
2005, 100.)
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3.6 Lisa- ja muutostoista sopiminen

Lisa- ja muutostydprosessi alkaa rakennuttajan antamalla tilauksella. Rakennut-
taja osoittaa urakoitsijalle selkeasti suoritettavat muutokset ja esittéaa tilauksen
urakoitsijalle. Tilauksen voi tehda ainoastaan rakennuttajan erikseen valtuutta-
ma henkild. Esimerkiksi paasuunnittelijalla ei ole valtuuksia lisa- tai muutostoi-
den teettamiseen ilman erillista valtuutusta rakennuttajalta. Urakoitsijan vastuul-

la on todistaa onko kyseessa lisa- vai muutostyd. (Laine 2005, 22—-23.)

Lisa- ja muutostoista sovitaan lahtokohtaisesti aina kirjallisesti. Urakoitsija laatii
rakennuttajalle lisa- tai muutosty6td koskevan tarjouksen, joka rakennuttajan
tulee kasitella viivyttelemattd. Tarjoukseen siséllytetaan vaikutukset urakkaan,
joita ovat hinta-, aika- ja vakuusvaikutukset. Pienissa ja kiireellisissd muutos-
tbissa rakennuttajan valtuuttama edustaja voi antaa maarayksen muutostyon
toteuttamisesta. Maarays merkitddn tyomaapaivakirjaan, ja sen vaikutuksista

tulee sopia kirjallisesti mahdollisimman pian. (Laine 2005, 23.)

Yleensa lisd- ja muutostéistd sovitaan muutaman viikon valein jarjestettavissa
tydmaakokouksissa. Lisa- ja muutostyotarjoukset esitetddn tavanomaisesti ko-
kouspoytékirjan liitteena. Poytakirjaan otetaan merkinta hyvaksytysta tarjouk-
sesta, jonka jalkeen urakoitsija saa suorittaa kyseisen tyon. Rakennuttaja voi
myo6s hylata tarjouksen tai pyytaa urakoitsijalta uuden tarjouksen. (Laine 2005,
24-25.)
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4 OSAKASMUUTOKSET

4.1 Maaritelmét ja sopijaosapuolet

Osakkaiden teettamia huoneistokohtaisia lisa- ja muutostoité kutsutaan yleisesti
osakasmuutoksiksi. Muutostydlla tarkoitetaan taloyhtion suunnitelmasta poik-
keavaa kalustetta, pintamateriaalia tai muuta ty6ta, jonka osakas valitsee omal-
la kustannuksellaan. Muutostydsta on kyse esimerkiksi, kun osakas haluaa
vaihtaa urakkaan kuuluvan pesualtaan urakasta poikkeavaan tuotteeseen.
Osakas voi myos halutessaan teettdd esimerkiksi taloyhtion urakkaan kuulu-
mattoman keittioremontin, jolloin kyseessa on lisatyd. Lisaty6t ovat osakkaan
teettamia taloyhtion urakkaan kuulumattomia tdit&, joiden suunnittelusta, toteu-
tuksesta ja kustannuksista osakas vastaa itse. Osakas sopii lisa- ja muutostois-

ta yleensa suoraan urakoitsija kanssa. (Vahanen 2012.)

Taloyhtiolla on linjasaneeraushankkeessa sopimussuhde urakoitsijan kanssa,
jolloin osapuolten valisissa sopimuksissa noudatetaan lahtbkohtaisesti raken-
nusurakan yleisia sopimusehtoja. Sopimusehdot eivat kuitenkaan velvoita ura-
koitsijaa tekemaan urakkaan kuulumattomia toita yksittaiselle osakkaalle. Mikali
osakas haluaa teettaa lisa- tai muutostoitda omalla kustannuksellaan, on niista
sovittava erikseen. Sopijaosapuolina osakasmuutoksista sovittaessa ovat osa-
kas ja urakoitsija, silla osakasmuutokset eivat kuulu taloyhtién urakkaan. Osak-
kaan ja urakoitsijan valisissd sopimuksissa noudatetaan kuluttajansuojalakia,
jossa on maaritelty muun muassa urakoitsijan vastuut. (Rakennustieto 2015.)
Linjasaneerauksiin ei ole kuitenkaan talla hetkella olemassa varsinaisia yhte-
naisia pelisaantoja ja sopimusmalleja osakasmuutosten hallintaa varten. Kulut-
tajan ja urakoitsijan valisissa sopimuksissa sovelletaan REYS-8- ja RYS-9-
sopimusehtoja, joita ei ole lahtokohtaisesti suunniteltu kaytettavaksi linjasanee-
rauksissa. (Riikonen 2009, 110.)
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4.2 Osakasmuutokset linjasaneeraushankkeessa

Nykypéivan osakkaat ovat entista aktiivisempia ja vaativampia toiveidensa suh-
teen, ja usein osakkaat haluavat pakollisten linjasaneerausurakkaan kuuluvien
toiden lisdksi mahdollisuuden tilata lisd- ja muutostdita linjasaneerausprojektin
yhteydessa (RIL 252-1-2009, 31). Asukasléahtbisyys on nykypaivana olennainen
osa linjasaneeraushanketta, joten osakkaille annetaan yleensa mahdollisuus
teettda huoneistossaan lisa- ja muutostéitd omalla kustannuksellaan. Osakkaat
pitdvat heidan toiveidensa huomioon ottamista ja esimerkiksi oman kylpyhuo-
neensa sisustamista useimmiten tarkeimpéana asiana koko linjasaneeraushank-
keessa. Tastd johtuen huoneistoihin kohdistuvien toimenpiteiden hallitseminen
on merkittavassa roolissa korjaushanketta onnistuneen lopputuloksen kannalta.
Onnistunut lopputulos ei enaa yksinaan riitd, vaan sen lisdksi on keskityttava

siihen miten se saavutetaan. (Stambej & Linna 2009.)

Linjasaneerauksen suunnittelussa tulisi pyrkia siihen, etta urakan aikana tehta-
vat osakasmuutokset olisivat pddasiassa pintamateriaaleihin ja kalusteisiin koh-
distuvia muutoksia. Laajemmat osakasmuutokset, kuten esimerkiksi saunan
rakentaminen kylpyhuoneen yhteyteen tulisi pyrkia suunnittelemaan jo toteutus-
suunnittelun aikana. Joidenkin osakasmuutoksien teettdminen edellyttdd myds
rakennuslupaa. Urakoitsijan nakokulmasta urakan aikana tarjottavat ja tilatut
osakkaiden lisa- ja muutosty6t ovat usein hairiotekijoita, joiden kate ei vastaa
niistd aiheutuvia suoria ja epésuoria kustannuksia. Tasta johtuen osakasmuu-
tosten tarjoushinnat voivat tuntua osakkeenomistajasta hdnen omaa kustan-
nusarviota korkeammalta. Suuret osakasmuutokset onnistuvat kaikkien osa-
puolten kannalta parhaiten, kun ne on huomioitu hankesuunnitteluvaiheessa,
suunniteltu toteutussuunnitteluvaiheessa ja kilpailutettu urakoisijan valinnan
yhteydessa. (Riikonen 2009, 44, 112.)

Rakennuspalvelu J. Martti & CO. Oy:ssa pyritaan toteuttamaan osakkaiden lisé-
ja muutosty6toiveet mahdollisimman hyvin, silla asiakaspalvelu on korkealla
yrityksen arvomaailmassa. Osakasmuutokset antavat yritykselle myds mahdol-
lisuuden parantaa perusurakkaan kuuluvaa katetta. Osakkaiden teettamien lisé-
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ja muutostdiden maara seka niiden siséltoé vaihtelevat paljon korjauskohteittain.
Osakasmuutosten maaraan vaikuttavia tekijoita ovat esimerkiksi asukkaiden
ikarakenne ja toisaalta talon sijainnin perusteella paateltavissa oleva varallisuu-
den taso. Muutostbiden sisaltd on paljolti rippuvainen taloyhtion valitsemista
urakkaan kuuluvista kaluste- ja varustevalikoimista. Tyypillisi&a osakkaiden muu-
tostoitd ovat esimerkiksi urakkaan kuuluvien hanojen seka suihkuseinien, allas-
kaappien ja peilikaappien vaihtaminen urakkamalleja tasokkaampiin tuotteisiin.
Lisatyonad osakkaat teettavét linjasaneeraushankkeen yhteydessa usein keittio-
remontteja, lattiapintojen uusimisia seka seinien pintatditd, kuten maalauksia ja
tapetointeja. (J. Salonen, Rakennuspalvelu J. Martti & CO. Oy, henkilékohtai-
nen tiedonanto 16.4.2015.)

4.3 Osakkaiden omat remontit ja vastuut

Osakkailla on yleensa oikeus tehda itse remonttia huoneistossaan urakan aika-
na tai teettdd toita ulkopuolisella urakoitsijalla. Useimmiten osakkaan lisa- ja
muutostyOt suorittaa kuitenkin taloyhtion urakkaan valittu pa&aurakoitsija, joka
tekee oman sopimuksen osakkaan kanssa. Osakkaiden huoneistot ovat urakan
aikana paaurakoitsijan vastuulla olevaa tydmaa-aluetta, joten osakkaiden on
aina sovittava paaurakoitsijan kanssa omista remonteistaan. (Rantala ym. 2012,
51-52.) Osakas on kuitenkin viime k&dessa vastuussa huoneistossaan teetta-
mistaan toista seka niiden valvonnasta, vaikka sama urakoitsija suorittaa taloyh-
tion urakkaan kuuluvat tyot. Tilatessaan muutostoita taloyhtion valitsemalta ura-
koisijalta tai ulkopuoliselta urakoitsijalta osakas on tilaajan roolissa, jolloin han
vastaa teettamistaén toista. Osakasmuutosten valvonta ei kuulu lahtdkohtaisesti
taloyhtion valvojan tehtaviin. (MTV 2007.) Taloyhtié on halutessaan oikeutettu
valvomaan osakkaiden teettdmia muutostoitd  (Asunto-osakeyhtitlaki
11.6.2010/547). Osakkaille jaetaan projektin alussa tiedote (liite 2), jossa tiedo-
tetaan osakkeenomistajia ja asukkaita heidan omiin remontteihinsa liittyvista

vastuista ja velvoitteista.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Eerikki Nurminen



25

Ajoittain urakoitsija 16ytaa linjasaneerausurakan yhteydessa huoneistoista maa-
raysten vastaisia asennuksia, jotka on syyta korjata valittomasti. Lasku maa-
raysten vastaisen asennuksen korjaamisesta osoitetaan lahtokohtaisesti nykyi-
selle osakkaalle, joka on vastuussa asennuksista, vaikka ne olisivat edellisen
osakkaan aikaan saannoksia. Maaraysten vastaisten asennusten korjaamisesta
voidaan tietyissa tapauksissa tehda osakkaalle lisaty6tarjous, mutta talléin tyot
pysahtyvat kunnes tarjous on hyvaksytty. Kaikissa tapauksissa osakkaalle ei ole
mahdollista saada etukateen tarjousta, joten korjaustoimenpiteiden suorittami-
sesta ja maksuista sovitaan taloyhtion kanssa. (Riikonen 2009, 110.) Maarays-
ten vastaiset asennukset liittyvat usein sahkdasennuksiin. Niitd ovat esimerkiksi
rikkinaiset pistorasiat ja valaisinrasiat, jotka ovat turvallisuusriski niin huoneiston
kayttajille kuin tyontekijoillekin. Tyypillisia maaraysten vastaisia asennuksia 16y-
tyy myds osakkaiden teettamista keittidistd, joissa keittion poistoilmaventtiili on
jatetty esimerkiksi kaapistojen taakse siten, ettd ilmastointikanavan puhdistami-

nen ei ole mahdollista ilman kaapistojen purkamista.
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5 OSAKASMUUTOSTEN HALLINTA
LINJASANEERAUSHANKKEESSA

Osakasmuutosten hallinnan tavoitteena on mahdollistaa osakkaiden lisa- ja
muutostoiden onnistunut toteutus taloudellisesti ja aikataulullisesti kannattavalla
tavalla, kuitenkin asukasléaht6isyys huomioiden. Osakasmuutoksien hallintame-
netelmien ja -kaytantdjen kehittdminen on nykypaivana entista tarkedmpaa, silla
osakkaiden vaatimustason ja osakasmuutosten maaran noustessa yksittaisen

osakasmuutoksen kasittelyyn jaé entista vahemman aikaa.

Osakasmuutosten hallinnasta ja koordinoinnista vastaa usein siihen erikseen
nimetty tyontekija. Isoissa korjauskohteissa osakasmuutoksia hoitaa esimerkiksi
vastaavan tyonjohtajan apuna toimiva tyémaainsintori, jolloin vastaavalle tyon-
johtajalle ja& enemman aikaa urakkaan kuuluvien tdéiden organisointiin ja hoita-
miseen. Toisaalta tydmaainsindori saattaa tydoskennelld useammalla tydmaalla,
jolloin osakasmuutosten aiheuttama tyomaara voi kasvaa suureksi. Pienissa
linjasaneeraushankkeissa osakasmuutoksien hallintaan ei valttdmaéatta ole kan-
nattavaa palkata kokopaivaista tyontekijaa, joten osakasmuutokset saattavat
jdéda kokonaisuudessaan tybémaalla toimivan tydnjohtajan vastuulle. TallGin

tarve tehokkaille osakasmuutosten hallintamenetelmille korostuu entisestaan.
Osakasmuutosten hallinnasta vastaavan tyontekijan tehtaviin kuuluu

- lisa- ja muutostyémahdollisuuksista tiedottaminen
- huoneistokatselmuksiin osallistuminen

- tarjouspyyntéjen kasittely ja tarjousten laatiminen
- huonekorttien paivitys ja tydohjeiden laatiminen

- materiaalihankintojen toteutus

- lisé- ja muutostoiden laskuttaminen

- kirjanpito ja dokumentointi edella mainittujen tehtévien ohessa.
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5.1 Osakasmuutosten hinnoittelu

Osakkaiden lisa- ja muutostyot eivat kuulu urakoitsijan ja taloyhtion valiseen
urakkasopimukseen. Mikali osakas haluaa urakoitsijalta esimerkiksi taloyhtion
urakasta poikkeavan peilikaapin, on urakoitsijan hyvitettdva urakasta pois jaava
peilikaappi taloyhtidlle ja laskutettava osakasta uudesta peilikaapista. Useimmi-
ten urakoitsija ja taloyhtid sopivat kuitenkin, etta urakoitsija huomioi hyvityksen
osakasmuutoksen hinnassa. Osakasmuutoksen hinta lasketaan talldin uuden
tyon ja tuotteen seka pois jaavan tyon ja tuotteen erotuksina. Saatuun hintaan
lisatdan kate ja yleiskulut. Osakkaan esittamalla tarjouspyynndlla voi olla myds
vaikutusta tarjouksen hinnoitteluun, silla se ei aina ole riittavan tasmallinen.
(Riikonen 2009, 44, 114.)

Osakkaiden lisa- ja muutostdiden hinnoittelussa tulee huomioida myds

lisdantyneet tydnjohtokustannukset

- tyOsté urakoitsijalle aiheutuvat riskit

- jatekustannukset ja lisdantynyt siivouksen tarve
- vakuutukset

- tyOkalukorvaukset (Riikonen 2009, 114).

- tiedonantovelvollisuus Verohallinnolle.

Urakan aikana teetettavien osakasmuutosten hallintaa voidaan helpottaa val-
miiksi hinnoiteltujen osakasmuutosvaihtoehtojen avulla. Niité voivat olla esimer-
kiksi erilaiset laatta- ja kalustevaihtoehdot, joita osakkaiden on helppo vertailla
myo6s kustannusten osalta. Aiempien kokemusten perusteella ihmiset kaipaavat
valmiita vaihtoehtoja, joista he voivat valita mieleisensa vaihtoehdot. (Riikonen
2009, 111.)

5.2 Osakasmuutosten hallintaprosessi

Osakasmuutosten hallintaprosessi kuvastaa, miten osakasmuutosten kasittely
etenee vaiheittain linjasaneerausprojektissa. Hallintaprosessiin liittyy eri vaihei-
ta, jotka vaativat erilaisten hallintamenetelmien kaytattamisté, kuten katselmuk-
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sia, tiedottamista ja kirjanpitoa. Aikataulullisesti osakasmuutokset tyollistavat
urakoitsijaa yleisaikataulun mukaisesti eli lahes koko projektin ajan. Linjasanee-
raukset toteutetaan tavanomaisesti asuntolinjoittain, joilla on omat linja-
aikataulunsa. Osakasmuutokset pyritd&n toteuttamaan linja-aikataulujen mukai-
sesti. Osakasmuutosten hallintaprosessi alkaa asukasinfotilaisuudesta ja paat-

tyy suoritettujen osakasmuutosten laskuttamiseen.

5.2.1 Asukasinfotilaisuus

Osakkaat ja asukkaat kutsutaan ennen tydmaan perustamista urakoitsijan jar-
jestamaan asukasinfotilaisuuteen, joka pidetddn yleensé saneerattavassa kiin-
teistdssa. Tilaisuuden tarkoitus on antaa osakkaille ja asukkaille tietoa remontin
toteutuksesta, aikataulusta sekd tydomaajarjestelyistd remontin aikana. Infotilai-
suudessa kaydaan lapi myods remontin aikaiset rajoitukset ja kayttokatkokset
seka valiaikaisjarjestelyt esimerkiksi wc- ja peseytymistilojen osalta. (Ratu G-
0295, 3.) Osakkaille ja asukkaille l&hetetd&n etukateen tiedote, joka sisaltaa

tietoa edella mainituista asioista seka kutsun asukasinfotilaisuuteen.

Ratu G-0295-linjasaneerausohjeessa ei mainita lisd- ja muutostydomahdolli-
suuksista ja kaytannoista tiedottamista asukasinfotilaisuuden yhteydessa. Asu-
kasinfotilaisuus on kuitenkin osakkaiden ja urakoisijan ensimmainen kohtaami-
nen, joten tilaisuudessa olisi jarkevaa tiedottaa osakkaita myos lisé- ja muutos-
tyomahdollisuuksista. Osakkaiden tiedottaminen lisa- ja muutostyémahdolli-
suuksista hyvissa ajoin helpottaa osakkaan ja urakoitsijan tyota urakkavaihees-
sa. Infotilaisuuteen voidaan kutsua esimerkiksi urakoitsijan kanssa yhteistydssa
toimivia keittibsuunnittelijoita tai sisustusarkkitehteja, joiden palveluita osakkailla
on mahdollista hyédyntaa linjasaneeraushankkeen yhteydessa. Osakkaille olisi
hyva selventdd myos toimintatavat ja vastuut, mikali osakas haluaa tehda itse

remonttia asunnossaan tai teettaa toita ulkopuolisella urakoitsijalla.
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5.2.2 Mallihuone

Kun linjasaneeraus toteutetaan perinteisella menetelmalla, uusitaan putkien
lisaksi myos kylpyhuoneet pintamateriaaleineen ja kalusteineen. Taloyhtio valit-
see uudistettaviin kylpyhuoneisiin kalusteet, varusteet ja pintamateriaalit, joista
osakkaat saavat valita haluamansa vaihtoehdot. Yleensa urakoitsija rakentaa
taloyhtion tiloihin mallihuoneen, jossa kalusteet, varusteet ja pintamateriaalit
ovat nahtavilla. Osakkailla on talloin mahdollisuus kayda tutustumassa valikoi-
maan omien aikataulujensa mukaisesti. (MTV3 2007.)

Rakennuspalvelu J. Martti & CO. Oy:n toimintatapoihin kuuluu, ettd mallihuo-
neessa on esilla valmiiksi hinnoiteltuja lisa- ja muutostyévaihtoehtoja urakkaan
kuuluvien tuotteiden lisaksi. Niitd voivat olla esimerkiksi erilaiset allas- ja peili-
kaapit seka laattavaihtoehdot. Lisatyona valittavat tuotteet erotetaan urakkatuot-
teista selkein merkinnéin. Mallihuoneessa tulee olla nahtavilla myds hinnasto-
kansio, jossa on lueteltu urakkatuotteet seka lisatydvaihtoehdot hintoineen. Mal-
lihuoneen tulee olla siisti ja edustava, silla se edustaa yrityksen tyon laatua. Ku-
van 2 mallikylpyhuoneessa on esilla urakkaan kuuluvia kalusteita seka eri laa-
toitusvaihtoehtoja.
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5.2.3 Huonekortti ja huoneistokatselmukset

Rakennuspalvelu J. Martti & CO. Oy:ssa on kaytdssa sahkoinen huonekorttijar-
jestelméa, jossa osakas paasee tayttamaan huonekorttinsa eli huoneistokohtai-
sen valintalomakkeen. Valintalomake sisaltda kaikki urakkaan kuuluvat tuoteva-
likoimat seka valmiiksi hinnoiteltuja lisa- ja muutostydvaihtoehtoja, joista osakas
valitsee esimerkiksi mieleisensa kylpyhuonekokonaisuuden. Osakas voi etuka-
teen kirjata huonekorttiin toiveitaan myds muihin huoneistossa tehtéaviin remont-
titarpeisiin liittyen. Osakkaita ohjeistetaan tayttdm&an huonekorttinsa ennen
huoneistokatselmusta, silla osakasmuutosten hallinnan kannalta on oleellista,

ettd osakkaiden lis&- ja muutostyotarpeet ovat selvilla hyvissa ajoin.

Urakoitsija kdy osakkaan kanssa lapi huonekorttiin merkityt tiedot ja valinnat
huoneistokatselmuksen yhteydessa. Urakoitsija tekee tarvittavat muutokset
huonekorttiin katselmuksen yhteydessa ja lahettaa huonekortin hyvaksyttavaksi
osakkaalle. Osakas allekirjoittaa huonekortin, jolloin saadaan kirjallinen hyvak-
synta osakkaan tekemille valinnoille sekd osakasmuutoksille. Huoneistokortti
toimii tilausvahvistuksena ja sopimusasiakirjana urakoitsijan ja osakkaan valilla
(Rantala ym. 2012, 66). Hyvaksytty huoneistokortti laitetaan huoneistoon naky-
valle paikalle esimerkiksi ulko-oveen, jossa se toimii toteutusvaiheen ty6ohjee-

na tyonjohdolle seka tyontekijdille.

Jokaisessa huoneistossa pidetaan huoneistokatselmus ennen tdiden aloittamis-
ta. Katselmukseen osallistuvat lahtékohtaisesti osakkaat, urakoitsijoiden edus-
tajat, valvoja seka mahdollisesti isannoitsija. Katselmuksessa kaydaan Ilapi
osakkaiden ja asukkaiden esittamat kysymykset, korjaustoimenpiteiden laajuus,
huonekorttiin tehdyt valinnat seka suojaustarpeet. Remontin kannalta olennaiset
esille nousseet asiat kirjataan muistiin huonekorttiin. Tassa vaiheessa kaydaan
lapi myOs osakkaan esittamat huoneistoon kohdistuvat erityistoiveet ja lisatyo6t,
joista osakas haluaa erillisen tarjouksen. Tyot kestavat huoneistokohtaisesti
useita viikkoja, joten osakkaalle jaa aikaa tehda muutoksia valintoihinsa viela

huoneistokatselmuksen jalkeenkin. Osakasmuutosten toteutuksen kannalta on
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kuitenkin parempi, etta lisatyotoiveista tiedetaan ajoissa. (Siekkinen 2008, 43—
44.))

Huoneistokatselmukset tulee pitd& noin nelja viikkoa ennen tdiden aloittamista,
jotta muutoksien ja huonekorttien kasittelyyn jaa riittavasti aikaa. Huoneistokat-
selmukset eli asuntokierrot toteutetaan tavanomaisesti saneerattava asuntolinja
kerrallaan. Osakkaille ja asukkaille tulee jakaa huoneistokatselmuksen yhtey-
dessa tai sen jalkeen suojaustiedote (liite 3), josta ilmenee tyhjennettava tyo-
alue seka osakkaan vastuulla olevat toimenpiteet. Urakkaan kuulumattomien

suojausten tekeminen tai osakkaan tavaroiden siirtdminen on lisaty6ta.

5.2.4 Tarjoukset ja tilaukset

Urakoitsija laatii osakkaalle tarjouksen huoneistokatselmuksessa saadun tar-
jouspyynnon perusteella. Tarjous tulee tehda kirjallisena, silla kirjallinen sopi-
mus on molempien sopijaosapuolien etu. Kirjallisella sopimuksella pystytddn
esimerkiksi riitatilanteessa todistamaan, mita t6itd huoneistossa on sovittu teh-
tavaksi ja milla hinnalla. Tarjoukseen merkitddn myds voimassaoloaika, joka on
ilman erillista ilmoitusta voimassa kohtuullisen ajan eli yleensa yhden kuukau-
den. Osakkaan ja urakoisijan vélille syntyy sopimus, kun osakas on hyvaksynyt
annetun tarjouksen eli tekee tilauksen. (Maso & Saine 2011, 42—-45.) Tarjouk-
seen on suotavaa pyytaa tilauksen vahvistamiseksi allekirjoitus kirjallisesti tai
sahkoisesti seka arkistoida allekirjoitettu tarjous mahdollisia riitatilanteita varten.
Pienista lisa- ja muutostoista ei ole valttaméatonta tehda erillista tarjousta, silla
ne voidaan kirjata huoneistokatselmuksen yhteydessa huonekorttiin. Huonekort-
ti lahetetdan osakkaalle hyvaksyttavaksi aina, kun siihen tehdaan muutoksia.
Huoneistoon tydohjeeksi viety huonekortti tulee myo6s paivittaa, jotta tydtmaalla

pysytdan ajan tasalla tehdyistd muutoksista.
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5.2.5 Laskutus

Osakasmuutosten hallintaprosessin viimeinen vaihe on laskutus. Laskutus voi-
daan aloittaa, kun tilaaja on vastaanottanut huoneistoon kohdistuvat osakas-
muutokset hyvaksytysti. Laskutus perustuu urakoitsijan yllapitam&an kirjanpi-
toon, josta tulee selvita mita osakasmuutoksia kussakin huoneistossa on sovittu
tehtavaksi ja mihin hintaan. Mikali kirjanpidossa on puutteita, saatetaan osakas-
ta laskuttaa tilaamattomista toista tai vaihtoehtoisesti osa lisa- ja muutostoista

saattaa jaada kokonaan laskuttamatta.

Osakasmuutokset voidaan laskuttaa myo6s erissa. Osa osakasmuutoksesta voi-
daan laskuttaa esimerkiksi, kun lisatyé on tilattu ja loput lisdtyon valmistuttua.
Taloyhtion urakkaan kuuluvissa tdissa havaitut puutteet eivat estd osakasmuu-
tosten laskuttamista, silla ne eivat kuulu taloyhtion urakkaan. Osakasmuutoksis-
ta tehdaan osakkaalle lasku, johon on eroteltu tybén ja materiaalin osuudet.
Osakkaalla voi olla mahdollisuus kotitalousvahennykseen tyon osuudesta. (Rii-
konen 2009, 112.) Urakoitsijan ei tarvitse antaa tilaajalle erittelya tyon sisallosta
ja hinnasta, mika ty6 tehdaan kiintealla urakkahinnalla (Maso & Saine 2011,
128).
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5.2.6 Esimerkki osakasmuutosten hallintaprosessista

Kuviossa 1 on esimerkki osakasmuutoksen hallintaprosessista. Osakas on
paattanyt teettdd linjasaneerauksen yhteydessa keittioremontin taloyhtion paa-
urakoitsijalla. Osakkaalla on valmiit keittiosuunnitelmat, joiden perusteella han

pyytaa paaurakoitsijalta tarjouksen.

e ™
[ Asukasinfotilaisuus ] Osakas saa tietoa lisé- ja muutostydmahdollisuuksista
seka niihin liittyvista kaytannoista.
\. Vi
Mallihuone Osakas tutustuu urakkaan kuuluviin tuotteisiin seka
e valmiiksi hinnoiteltuihin lisé- ja muutosty6vaihtoehtoi-
hin. Osakas tayttaa huonekortin.
\ /
[ Huoneistokatselmus ] Osakas esittaa urakoitsijalle tarjouspyynnon keittioka-
lusteiden uusimisesta. Urakoitsija k&y tarjouspyynnon
huolellisesti 1api osakkaan kanssa. )
[ Tarjous ] Urakoitsija laatii osakkaalle kirjallisen tarjouksen
muistiinpanojensa ja tarjouspyynnon perusteella.
Tarjous lahetetd&n osakkaalle sdhkopostitse tai
kirjeitse.
. v
= C . . —
laus Osakas hyvéksyy tarjouksen allekirjoituksellaan. Ura-
koitsija merkitsee tilatun keittiGremontin osakasmuu-
tosten seurantataulukkoon.
W
= )
[ Toteutus ] Keittidremontista laaditaan kirjalliset tydohjeet huo-
neiston ulko-oveen. Keittioremontti toteutetaan sopi-
muksen mukaisesti. )
\ 4
e ™
[ Laskutus ] Osakkaalle lahetetaan tarjouksen mukainen lasku
remontin valmistuttua tai maksuerien mukaisesti.

L Vi
Kuvio 1. Esimerkki osakasmuutosten hallintaprosessista.
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6 OSAKASMUUTOSTEN HALLINTAMENETELMIEN
KEHITTAMINEN

Osakasmuutosten hallintamenetelmét koostuvat osakasmuutosten kasittelyyn
kaytettavistd hallintatydkaluista ja toimintatavoista. Osakasmuutosten hallinta-
tyokalut ovat urakoitsijan apuvalineitd, joita kaytetddn osakasmuutosten kasitte-
lyyn. Niitd ovat muun muassa erilaiset asiakirjat, lomakkeet, tiedotuskanavat
seka tiedonhallintajarjestelmat, joiden tarkoitus on helpottaa osakkaiden teetta-
mien lis&- ja muutostdiden hallintaa. Monet osakasmuutosten hallintatyOkaluista
ovat nykypaivana kaytettavissa sahkoisessda muodossa. Hallintatyokaluja hy-
vaksi kayttamalla pyritdaan tehokkaaseen ja jarjestelmalliseen osakasmuutosten
hallintaan. Pelkastadan hallintatydkalujen olemassa olo ei kuitenkaan riita, vaan
niiden tehokasta hyddyntamista varten tarvitaan myos selkeét toimintaohjeet.

Rakennuspalvelu J. Martti & CO. Oy:ssa kaytdssa olevia osakasmuutosten hal-
lintatyOkaluja ovat esimerkiksi huonekortti, laskenta- ja tarjousasiakirjat seka
lisatdiden seurantataulukot. Talla hetkella eri tydmailla on kuitenkin erilaisia ta-
poja ja kaytantoja kasitella osakasmuutoksia. Yrityksesséa on todettu tarve yhte-
naistaa osakasmuutosten hallintamenetelmia tytmaiden valilla, minka toteutta-
minen vaatii osakasmuutosten hallintatydkalujen paivittdmista seka ohjeistusta
niiden hyddyntamiseen. Lisdohjeistusta tarvitaan esimerkiksi osakasmuutoksien
seurantaa varten kehitettyjen taulukoiden kaytossa. Yhtendisista osakasmuu-
tosten hallintamenetelmistd on hyotya niin tyontekijoille kuin tydnjohdollekin.
Esimerkiksi tyontekijan vaihtaessa tydmaata samanlaiset toimintatavat helpot-
tavat tyontekijan tyosuorituksen tekoa. Ajoittain tydnjohto saattaa myods vaihtua
tydmaalla, jolloin ennalta tutuista osakasmuutosten hallintamenetelmista on

hyotya.

Huonekortit ovat yrityksessa ulkomuodoltaan |&hes samanlaisia tyomaittain.
Huonekortista ilmenee osakkaan tekemat kalustevalinnat seka muita mahdolli-
sia kirjauksia ja tydohjeita huoneiston saneeraukseen liittyen. Huonekortin sisal-

tda on kuvattu tarkemmin luvussa 5.1.3. Huonekortin lisdksi huoneistoon on
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hyva laittaan nékyville esimerkiksi huoneiston pohjakuva, joka tdsmentaa huo-
nekorttiin kirjattuja tydohjeita. Pohjakuvasta tulee selvita esimerkiksi kylpyhuo-
neen kalustejarjestys seka sadhkdasennusten ja laattaboordien sijainnit. Muis-
tiinpanot tehdééan pohjakuvaan huoneistokatselmuksen yhteydessa. Tiedot on
syyta kirjata pohjakuvaan mahdollisimman yksityiskohtaisesti, silla selkeat tyo-
ohjeet helpottavat tyosuoritusten tekoa ja vahentavéat tyonjohdon tyomaaréa
toteutusvaiheessa. Esimerkiksi lisatyona asennettavien kalusteiden ja varustei-
den sijainnit tulee selvittaa osakkaalta huoneistokatselmuksen yhteydessa tark-
kaan, silla ne saattavat vaikuttaa muiden kalusteiden sijoitteluun ja mitoituk-
seen. Puhtaaksi piirretty pohjakuva tulee hyvaksyttad osakkaalla riitatilanteiden
valttamiseksi. Liitteessé 4 on esimerkki huoneiston oveen tydohjeeksi teipatuis-
ta huoneistokorteista.

Osakasmuutoksista pidetaan kirjaa Excel-pohjaisten taulukoiden avulla. Niité
ovat asukkaiden lisatyokooste ja pienlisatydtaulukko. Lisatyokoosteen tarkoitus
on helpottaa osakasmuutosten seurantaa, joista on tehty erillinen tarjous. Lisa-
tyokoosteeseen keratdan olennaiset tiedot osakkaille tehdyista lisd- ja muutos-

tyotarjouksista.
Olennaisia tietoja lisaty6tarjousten seurantaan liittyen ovat muun muassa

- lisatyén numero ja kuvaus huoneistossa suoritettavista lisatoista
- tarjoushinnat ja tarjousten lahettamispaivamaarat

- tarjouksen hyvaksymis- tai hylkaysajankohta

- laskutustilanne

- lisatyon tila eli sen hetkinen toteutusvaihe.

Asukkaiden pienlisatyotaulukko (liite 5) toimii laskutuspohjana osakasmuutoksil-
le. Asukkaiden pienlisatyotaulukkoon kirjataan huoneistokohtaisesti muun mu-
assa laskutusosoite, suoritetut osakasmuutokset, materiaali- ja tydkustannukset
eriteltynd sekd osakasmuutosten verollinen kokonaishinta. Kyseiseen tauluk-
koon kerataéan siis huoneistokohtaisesti kaikki toteutuneet osakasmuutokset.
Osakasmuutokset laskutetaan yleensa huoneistokohtaisesti tdiden valmistuttua
kyseissa asuntolinjassa, jolloin kaikki toteutuneet osakasmuutokset ovat selvilla

ja tuoreessa muistissa. Liitteessé& 6 on ohjekortti osakasmuutosten hallintapro-
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sessista, jossa erilliset lisa- ja muutostyotarjoukset laskutetaan suoraan lisatyo-

koosteesta.

Laskuttamista voidaan tehostaa siirtamalla lisdtyokoosteeseen Kkirjatut erilliset
lisatyotarjoukset hintatietoineen pienlisatydtaulukkoon laskutusta varten viimeis-
tdan laskutusvaiheessa. Talldin kaikki osakasmuutokset voidaan laskuttaa ker-
ralla yhdestd taulukosta. Kayttamalla samoja laskutuspohjia ja -toimintatapoja
tydmaiden valilla helpotetaan myds laskutuksesta vastaavan toimistotydntekijan
tyotd, jolloin laskutuksen virhemarginaali pienenee. Kuviossa 2 on havainnollis-
tava esimerkki osakasmuutosten hallintaprosessista, josta selviaa vaiheittain

miten osakasmuutoksia kasitellaan eri hallintatytkalujen avulla.

Yhtena osana opinnaytetyota kehitettiin osakasmuutoksiin liittyvia materiaali-
hankintoja varten hankintataulukko (lite 7). Taulukko kehitettiin, jotta lisatyotar-
jousten mukaisista materiaalihankinnoista pysyttaisiin tydmaalla paremmin ajan
tasalla ja jotta tieto tarjousten mukaisista hankinnoista olisi tarpeen tullen ndh-
tavilla yhdessa paikassa, eikd esimerkiksi ainoastaan hankinnoista vastaavan
tydmaainsindorin sdhkodpostissa. Taulukon avulla mahdollistetaan my6s suu-
rempien toimituserien tilaaminen samanaikaisesti, jolloin rahtikustannukset pie-
nenevéat. Hankintataulukosta voidaan tarkastaa, milloin kyseisen tuotteen tulisi
saapua tyémaalle tai mihin huoneistoon tyémaalle saapunut tuote asennetaan.
Hankintataulukkoon kirjataan oleelliset tiedot lisatyoné hankittavista tuotteista ja

materiaaleista.
Oleellisia tietoja materiaalihankintojen hallinnan kannalta ovat muun muassa

- hankittavan tuotteen tiedot

- tarjouspyyntdopaivamaara

- tuotteen toimittaja, materiaali- ja asennushinta
- asennuksen suorittaja

- tuotteen tilaus- ja toimitusajankohta.

Hankintataulukkoa hyddynnetdan kuviossa 2 esitetyn osakasmuutosprosessin
eri vaiheissa. Ensimmaiset merkinnat kyseiseen taulukkoon tehdaan lisatydlas-
kelman laatimisvaiheessa. Osakkaan tarjouspyynnén mukaiset tuotteet merki-
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taan hankintataulukkoon lisatydnumeroineen, ja niista lahetetdan tarjouspyyn-
not tavarantoimittajille. Saadut hankinta- ja asennushinnat kirjataan hankinta-
luetteloon, josta ne siirretaan lisatydlaskelmaan. Hankintaluetteloon merkityt
hinnat eivat sisalla arvonlisaveroa eivatka katetta, joten ne lisatdan tuotteiden
hintaan laskelmassa. Kun osakas on hyvaksynyt lisaty6tarjouksen, hankinta-
luettelon mukaiset tuotteet voidaan tilata. Mikali on mahdollista, niin tilataan ko-
ko kyseisen asuntolinjan kalusteet ja varusteet kerralla. Toimittajalta saatu tuot-
teen toimitusajankohta merkitdan hankintataulukkoon. Tilauksen saapuessa
tydmaalle hankintaluettelosta voidaan nopeasti tarkistaa, mihin huoneistoon

kyseiset tuotteet ovat menossa.

[ 1. Huoneistokatselmus } - Osakkaan tarjouspyynnén lapikaynti

- Tehdaan tarvittavat muistiinpanot pohjakuvaan ja
huonekorttiin

2. Laskelman - Varaus lisatydlle lisatydkoosteeseen
laatiminen - Laaditaan lisdtydlaskelma
- Lahetetaan tarjouspyynnot tavarantoimittajille
l - Laskelmaan taydennetdan saadut materiaalihinnat
[ 3. Tarjous & Tilaus } - Tarjoussivun laatiminen ja ldhetys osakkaalle
- Tarjous kirjataan lahetetyksi lisatyokoosteeseen

- Osakkaan hyvaksyma tarjous dokumentoidaan
- Tarjous kirjataan hyvaksytyksi lisityokoosteeseen
- Materiaalihankintojen tilaus

[ 4. Toteutus } - Huoneistoon laaditaan kirjalliset tyoohjeet
- Materiaalihankintojen vastaanotto/nouto
- Sopimuksen mukainen tyon suorittaminen

[ 5. Laskutus } - Lisatyotarjous siirretddn hintatietoineen lisitys-

koosteesta pienlisatyotaulukkoon laskutusta varten
- Pienlisatyotaulukkoon kirjatut tyot laskutetaan lin-
jakohtaisesti

Kuvio 2. Yrityksen kayttoon kehitettyja osakasmuutosten hallintamenetelmia

kaytetaan osakasmuutosprosessin eri vaiheissa.
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7/ POHDINTA

Opinnaytetyon tarkoituksena oli luoda Rakennuspalvelu J. Martti & CO. Oy:lle
lisd- ja muutostéiden hallintaa helpottavia ohjekortteja seka yhtenaistaa ja kehit-
tda jo olemassa olevien lisa- ja muutostdiden hallintamenetelmid. Tavoitteena
oli kehittad olemassa olevien lisa- ja muutostoiden hallintatytkalujen pohjalta
mahdollisimman toimivat ratkaisut lisa- ja muutostoiden hallitsemiseksi Raken-
nuspalvelu J. Martti & CO. Oy:n linjasaneerauskohteisiin. Paapaino tydssa oli
osakkaiden lisa- ja muutostdissa eli osakasmuutoksissa, silla linjasaneeraus-
projektin yhteydessa tehtavat osakasmuutokset ovat lisdantyneet ja vaativat
urakoitsijalta entistd suurempaa tyopanosta tulevaisuudessa. Opinnaytetyo teh-
tiin Rakennuspalvelu J. Martti & CO. Oy:lle, jonka toiminta perustuu paaosin

linjasaneerauksiin.

Opinnaytetyon teko aloitettiin tiedonhaulla ja kirjallisuuskatsauksella. Tietoa ke-
rattiin monipuolisesti eri lahteistda muun muassa kirjallisuudesta, verkkolahteista,
tiedonannoista ja haastatteluista. Haastatteluissa oli mukana sek& urakoitsijan
ettd rakennuttajan edustajia. Haastateltavat olivat opinnaytetyon tekijalle entuu-
destaan tuttuja rakennusalan ammattilaisia, joten haastatteluista peraisin olevia
tietoja voidaan pitaa melko luotettavina. Haastatteluissa annettiin vastaajille
mahdollisuus kertoa my6s kysymysten ulkopuolista asioista, ja tarvittaessa he
taydensivéat vastauksiaan jalkikateen. Ohjekorttien seka liséd- ja muutostoiden
hallintamenetelmien kehittdmista varten tietoa haettiin suurimmaksi osaksi yri-
tyksen tyonjohtajilta ja projektipaallikolta, jotka ovat paivittdin tekemisissa linja-

saneerausten kanssa.

Osakasmuutosten hallintamenetelmét koostuvat osakasmuutosten kasittelyyn
kaytettavista hallintatydkaluista ja toimintatavoista. Osakasmuutosten hallinta-
tyOkalut ovat urakoitsijan apuvalineitd, joita kaytetddn osakasmuutosten kasitte-
lyyn. Niitd ovat muun muassa erilaiset asiakirjat, lomakkeet, tiedotuskanavat
seka tiedonhallintajarjestelmat, joiden tarkoitus on helpottaa osakkaiden teetta-

mien lisa- ja muutostdiden hallintaa. Tyon tuloksena kehitettiin osakasmuutos-
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ten hallintamenetelmid uusien ohjekorttien ja hallintatytkalujen paivittamisen
avulla. Osakasmuutoksista vastaavien tydntekijéiden haasteena ovat olleet
muun muassa osakasmuutoksiin liittyva kirjanpito seka yhteisten toimintatapo-
jen ja ohjeistuksen puuttuminen. Ohjeistuksen ja kehitysty6n avulla luotiin pohja
yhtendisille osakasmuutosten hallintamenetelmille, jotka antavat edellytykset
entista tehokkaampaan lis&- ja muutosttiden toteuttamiseen tydmaaran kasva-
essa. Yhteisten toimintatapojen avulla helpotetaan tyonjohdon liséksi tyonteki-

jéiden sopeutumista uuteen tydmaahan saneerauskohteen vaihtuessa.

Uusia lisa- ja muutost6éihin liittyvia hallintamenetelmia on tydlasta testata tai ot-
taa kayttoon kesken linjasaneerausprojektin. Suurin osa tydssa esitellyista lisa-
ja muutostoiden hallintamenetelmista on kuitenkin ollut ainakin osittain kaytossa
eri tydbmailla, joissa ne on todettu toimiviksi. Haasteena tydssa olikin loytaa kai-
kille tydmaille sopivat toimintamallit osakasmuutoksien hallitsemiseksi, mika
johtuu eri toimintatavoista tyémaiden valilla. Ohjeita ja toimintatapoja tulee viela
testata kaytannossa pidemmalla aikavalilla, jotta niistéa 16ydetddn mahdolliset
puutteet ja lisdkehittAmistarpeet. Kehitystyoén kannalta olisi voinut olla jarkevaa
tehdd osakasmuutosten hallintamenetelmien kehittdmiseen liittyen laajempi
haastattelututkimus, jossa oltaisi kartoitettu tydomaittain kaytossa olevat hallin-

tamenetelmaét ja kehitysideat.

Tulevaisuudessa sahkoisten osakasmuutosten hallintatyokalujen kayttd tulee
todennékadisesti lisaantymaan entisestadan. Esimerkiksi sahkoiset huonekorttijar-
jestelmét ovat jo monessa yrityksessa kaytdssa, ja ne tulevat varmasti kehitty-
maan myods osakasmuutosten hallinnan kannalta otollisempaan suuntaan. Osa-
kasmuutosten hallintamenetelmien kehittamien siirtyy siis osittain myo6s palve-
luntarjoajien vastuulle tulevaisuudessa, vaikka tyémailta saatava palaute tulee

olemaan jatkossakin ensiarvoisen tarkeaa.
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