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Toimitilarakentamiseen ovat vahvasti liitettdvissa tilaajan vuokralaiset ja naiden vuokralaisten
muutostarpeista koostuva vuokralaismuutosprosessi. Tavanomaisesti vuokrauskayttéon
toteutettava toimitila suunnitellaan ja Iahtdkohtaisesti myos toteutetaan perustasoon.
Vuokralaismuutosprosessin lisa- ja muutostéilla tilaajan ja vuokralaisten on mahdollista muokata
tiloja yrityksen ilmeeseen ja toimintoihin paremmin sopivaksi ja tuottaa nain lisdarvoa tilan
loppukayttdjille. Suurimmat haasteet toimitilahankkeen vuokralaismuutosprosessiin tuovat
prosessiin osallistuvien henkildiden suuri lukumaara ja heidan valisensd kommunikaatio seka
lisd- ja muutostdiden aikataulutus ja kustannushallinta. Tutkimuksen tavoitteena oli kehittaa
kohdeyrityksen toimitilahankkeiden vuokralaismuutosprosessia seka tuottaa ohjeistuksia ja
materiaalia vastaavien hankkeiden kayttoon jatkossa. Tutkimusaineistona kaytettin myos
kirjallisuutta mutta vahva paapaino aineiston kokoamisessa oli asiantuntijahaastatteluilla seka
kohteessa tydskentelyn kautta saaduilla omakohtaisilla kokemuksilla. Naiden lisdksi
tutkimusaineiston kokoamisessa hyodynnettin  Skanska Talonrakennus Oy:n laajoja
projektiarkistoja seka useita erilaisia ohjelmistoja. Tutkimus on tehty case-hankkeen pohjalta ja
taman kautta toimitilahankkeen vuokralaismuutosprosessia on ollut mahdollista seurata
todellisesti l1api koko hankkeen ja siten paastd ymmartamaan naitd haasteita myds kaytannon

tasolla.

Tutkimuksessa ilmeni, ettd toimitilahankkeiden vuokralaismuutosprosessien parissa
tydskennelleilla oli hyvin samankaltaisia nakemyksia prosessin ongelmakohdista ja
kehitysehdotuksista. Lahes kaikissa asiantuntijahaastatteluissa esiin nousivat prosessin
aikataulu- ja kustannushallinnan kysymykset sekd kommunikaation haasteet lapi koko
hankeorganisaation. Diplomitydssa keskityttin paaasiassa naihin yhteisesti havaittuihin
ongelmakohtiin ja pyrittiin esittdmaan hyvaksi koettuja ratkaisuja ja vaihtoehtoja naiden
haasteiden hallitsemiseksi. Onnistunut vuokralaismuutosprosessi tuo huomattavaa lisaarvoa

hankkeen tilaajalle seka loppukayttajille, mutta sen vaikutukset ovat suuret myds urakoitsijalle.

Hyvin toteutetulla ja organisoidulla vuokralaismuutosprosessilla pystytddn ennakoimaan
mahdolliset aikataulu- ja kustannushaasteet mahdollisimman tehokkaasti ja siten niihin on myos

mahdollista reagoida hyvissa ajoin.
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The building of business premises is strongly connected by client’s tenants and the tenant change
process consisting of the modification needs of these tenants. The business premises, which are
normally used for rental use, are planned and, in principle, also are built on a basic level. With
using additional and modification work in the tenant change process, it is possible for the client
and tenants to customize the facilities to better suit the look and functions of the company, thereby
adding value to the end-users of the premises. The main challenges to the tenant change process
of the business premises project bring the large number of people involved in the process and
the communication between them, the scheduling of additional and modification works and their
cost management. The aim of the study was to develop the tenant change process for the case
company and to produce guidelines and material for the use of similar projects in future. Literature
was also used as research data, but a strong focus on compiling the data was through expert
interviews and personal, first hand experiences gained through working at site. In addition to these
research data, the extensive project achieves of Skanska Talonrakennus Oy were used as well
as a number of various software were used to compile the research material. The study has been
carried out on the basis of a case project and through this it has been possible actually to monitor
the tenant change process of the business premises project throughout the project and thus gain

an understanding of these challenges at a practical level as well.

The study demonstrated that those working on tenant change processes for business premises
projects had very similar views on the problem areas and development proposals in the process.
In almost all expert interviews, the issues of process schedule and cost management as well as
communication challenges through the entire project organization were raised. The study focused
mainly on these commonly identified problem areas and sought to present proven solutions and
alternatives to manage these challenges. A successful tenant change process adds considerable
value to the project’s client as well as end-users, but its effects are remarkable also for the con-

tractor.

With a well-implemented and organized tenant change process, it is possible to anticipate possi-
ble schedule and cost challenges as efficiently as possible, and thus also to respond to them well
in advance.

Keywords: tenant change, additional and modification work, business premise project
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vuokralaismuutosprosessiin usean eri nakdkulman kautta ja etsittin vastauksia ja
tydkaluja loydettyihin ongelmakohtiin. Diplomitydn tavoitteena oli kehittda yrityksen
vuokralaismuutosprosessia, yhtenaistaa kaytantoja seka tuottaa lisatietoa vastaavien
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1. JOHDANTO

1.1 Tausta

Toimitilakohteen vuokralaismuutokset seka koko niihin liittyva prosessi aina vuokralaisen
luonnoksista valmiiseen rakennukseen asti on monimuotoinen ja laaja kokonaisuus.
Vuokralaismuutosprosessissa on rakennushankkeen aikana ja sen eri vaiheissa
osallisina useita eri tekijoita seka suunnittelun, kustannusten kuin myos toteutuksen
ymparilla. Vuokralaismuutosprosessin onnistumisella on suuri merkitys seka projektin
taloudellisten tavoitteiden saavuttamisessa etta tilaajan tarpeiden ja toivomusten
tayttamisessa. Onnistuneella vuokralaismuutosprosessilla lisatdan vuokralaisten ja nain
ollen myods tilaajan tyytyvaisyyttd hankkeeseen. Siten edesautetaan myds
vastaavanlaisten hankkeiden saamista ja toteuttamista tulevaisuudessa. Valmiiksi
saatetun prosessin eli tdssa tapauksessa valmiin toimitilakohteen loppukayttajina tulevat
olemaan erinaiset vuokralaiset, joten kohteen muokkaaminen heidan tarpeidensa ja
toiveidensa mukaiseksi on ensiarvoisen tarkedd sekd Vviihtyvyyden ettd
toiminnollisuuden ja nain ollen myods pitkdaikaisten vuokrasopimusten takaamiseksi.
Vuokralaismuutosprosessin laadulla on mahdollisuus vaikuttaa toimintaan urakoitsijan,

tilaajan ja vuokralaisten valilla rakennushankkeen aikana seka myos sen jalkeen.

Liian harvoin lisd- ja muutostyOprosesseista puhuttaessa muistetaan alleviivata niiden
merkitysta asiakkuudelle. Muutostydprosessin merkitysta yksittaiselle asiakkaalle seka
siitd johtuvaa mahdollista hydtyd koko hankkeelle arvotetaan liilan harvoin.
Muutostyoprosessin kautta voidaan parantaa asiakkuusnakymia seka yksittaisten
vuokralaisten ettd hankkeen asiakkuuden merkeissa. Paasaantoisesti muutostoita
lahestytdan kustannussaastdjen ja toiminnan tehokkuuden nakdkulmasta [Koivu 2002].
Vuokralaismuutosprosessin kehityksessa pyritaan huomioimaan myos asiakkuuden ja
onnistuneiden  asiakassuhteiden jatkossa nahtavat hyodyt. Kasiteltdessa
vuokralaismuutosprosessia paatoteuttajan nakdkulmasta on tarkeda I6ytaa tasapaino
mainitun asiakastyytyvaisyyden seka perinteisten kustannus- ja aikataulunakymien

valilla.

Urakoitsijan kannalta vuokralaismuutosprosessia tarkasteltaessa on sen onnistumisella

suuret vaikutuksen niin kohteen taloudelliseen kuin myds aikataululliseen



onnistumiseen. Hyvin toteutetulla ja onnistuneella vuokralaismuutosprosessilla voi olla
positiivisia vaikutuksia tyOmaan tulokseen, kun taas huonosti suunnitelluilla ja
toteutetuilla muutostdilld on mahdollisuus vaikuttaa suurestikin tydmaan taloudelliseen
tulokseen. Muutostoista puhuttaessa niiden aikataulullista merkitysta ei voi mydskaan
sivuuttaa. Oikein aikataulutetut muutostyét soljahtavat melkein kuin vahingossa
varsinaisten rakennustbiden lomaan, kun taas liian myohaiset tai muuten vaarin
aikataulutetut muutostyét saattavat aiheuttaa suurtakin vaaristymaa kohteen
alkuperaiseen aikatauluun. Kuten tuttu sanontakin kertoo, aika on rahaa, ja tama patee
vahvasti my0ds rakentamisessa. Mitd enemman vaaristymaa ja viivytyksia alkuperaiseen

aikatauluun nahden aiheutuu, sitd enemman kustannuksia niista kertyy.

Kokonaisuudessaan vuokralaismuutosprosessi on moniosainen ja -vaiheinen prosessi,
jonka onnistumiseen ja tavoitteiden mukaiseen toteutumiseen vaaditaan paljon.
Vuokralaismuutosprosessin |apivientiin ja toteutukseen vaikuttavat seka tilaajan,
mahdollisen rakennuttajakonsultin ja vuokralaisten valiset sopimukset, yhteistyd
urakoitsijan ja aliurakoitsijoiden kanssa seka oikea-aikainen kommunikointi tydmaan ja
tuotannon kanssa. Kun tadhan jo valmiiksi monimutkaiseen prosessiin lisataan
aikataulutus, kustannusten kasittely seka tyon oikea-aikainen ja toiveiden mukainen
toteutus, syntyy monitahoinen prosessi. Taman prosessin tavoitteena on Kkaikilta
nakokannoilta, niin taloudellisesti kuin toteutuksenkin puolesta, tyytyvainen tilaaja,

vuokralainen ja urakoitsija.

1.2 Tavoitteet ja rajaukset

Taman diplomitydn tavoitteena on kehittdd kohdeyrityksen, Skanska Talonrakennus

Oy:n, vuokralaismuutosprosessia toimitilahankkeissa.

Prosessin kehittdmisessa tulokset eivat synny ainoastaan kyseistd prosessia
kuvaamalla tai selkeyttamalla. Taman yksityiskohdan huomioimisella on suuri merkitys,
kun pyritdan parhaimpaan mahdolliseen tulokseen. Prosessin mallintamisen yhteyteen
tulee liittdd myos konkreettista nayttoa prosessin mukaisen toiminnan tuloksista. Jotta
organisaatiossa saadaan aikaseksi muutosta lapi koko organisaatiolinjan, tulee
prosessin parhaimmat hyodyt kyeta kuvaamaan tarpeeksi selkeasti ja yksinkertaisesti.
Myos aiheeseen  perehtymattoman  organisaation jasenen tulee saada

kokonaiskuvallinen ymmarrys prosessin tavoitteista ja tuloksista [Koivu 2002].



Diplomityon pyrkimyksena on synnyttaa prosessikuvaus, jonka avulla toimitilahankkeen
vuokralaismuutosprosessi on  helpommin  kasitettdvissd ja hahmotettavissa.
Diplomitydssa pyritddn kasittelemaan asiaa kattavasti ja nain ollen kehittdmaan jo
olemassa olevia toimintatapoja kuin myds luomaan uusia kaytantdja tai nakokulmia
vuokralaismuutosprosessin  toteutuksen tueksi. Diplomitydn avulla paneudutaan
yhteisty6hon tilaajaorganisaation kanssa, vuokralaismuutoksiin liittyviin
aikatauluhaasteisiin, kustannusvaikutuksiin seka niiden hallintaan ja ennustamiseen,
kommunikointiin tydmaan kanssa seka tavoitteiden mukaiseen toteutukseen edella

esitetyt seikat huomioiden.

Toimitilahankkeen vuokralaismuutosprosessi poikkeaa seka sisalloltaan etta myods
laajuudeltaan kohdeyritykselle tutummasta asukasmuutosprojektista. Nain ollen
diplomitydon tarkoituksena onkin keskittya juuri toimitilakohteisiin seka niiden
ominaispiirteisiin eika perehtya varsinaiseen asukasmuutosprosessiin. On kuitenkin
huomioitava, etta tutummasta asukasmuutosprosessista on mahdollista I6ytaa toimivia
sovellutuksia myds toimitilahankkeisiin. Diplomitydssa ja varsinkin sen hyddyntamisessa
on kiinnitettdva huomiota siihen, etta jokainen toimitilahanke on yksildllinen kokonaisuus
sopimustekniikan ja toteutuksen vuoksi. Diplomitydssa kasitelld toimitilahankkeen
vuokralaismuutosprosessia seka yleisestd nakdkulmasta ettd kohdeyrityksen case-

kohteen avulla.

Diplomitydssa kehitettdvan toimitilahankkeen vuokralaismuutosprosessikuvauksen
avulla on mahdollista kasitelld vuokralaismuutoksia yhtendisend kokonaisuutena ja
kasitelld uusista nakokulmista siihen vaikuttavia tekijoitd. Prosessin kehittdmisen
pyrkimyksena on muokata koko vuokralaismuutosprosessista yksiselitteisempi ja

helpommin hallittava kokonaisuus.

Tassa diplomitydossa kasitellaan toimitilahankkeen  vuokralaismuutosprosessia
paaurakoitsijan, joka case-hankkeessa toimii, suunnittele ja rakenna -urakoitsijana (SR-
urakoitsija), nakékulmasta. Tydssa viitataan myos tilaajaorganisaation ja vuokralaisten
valisiin asioihin mutta niita ei kasitella kattavammin kuin mitd hankkeen paatoteuttajan
tarvitsee toteutuksessaan huomioida. Tassa diplomityossa ei myoskaan huomioida sita,
kuinka syntyvat kustannukset jakautuvat tilaajaorganisaation ja vuokralaisten valilla.
Diplomitydssa kustannukset, aikataulukysymykset ja keskusteluyhteys kasitelldan
tilaajaan kohdistuen puuttumatta siihen, kuinka tilaaja jalkauttaa asioita eteenpain omille

vuokralaisilleen.



Toimitilahankkeen vuokralaismuutosprosessin  kehittdmisessd ja tydstamisessa

kaytetaan seuraavia tutkimusongelmia ja -kysymyksia.

1) Kuinka toimitilahankkeessa tulisi varautua mahdollisiin vuokralaismuutoksiin ja

kuinka hankkeen urakkamuoto vaikuttaa vuokralaismuutosprosessin lapivientiin?

2) Milla tavoin kommunikointi useiden eri osapuolien valilla saadaan onnistumaan
selkeasti ja siten etta tarkea tieto saavuttaa kaikki vuokralaismuutosprosessin

osapuolet oikea-aikaisesti?

3) Kuinka  vuokralaismuutostdiden laskenta- ja  tarjousprosessi seka

kustannushallinta saataisiin toteutettua oikein ja tarvittavalla tarkkuudella

4) Kuinka muutostydt tulisi aikatauluttaa verrattuna tyomaan vyleis- ja

sisavalmistusvaiheaikatauluun?

5) Mitkd ovat vuokralaismuutosprosessin suurimmat haasteet ja kuinka niiden

selvittaminen vaikuttaa prosessin onnistumiseen?

1.3 Tutkimusmenetelmat ja tutkimuksen suoritus

Tutkimusaineistona kaytettiin sekd aiheesta I[0ytyvda Kkirjallisuutta kuin myos
kohdeyrityksen sisalla toteutettuja asiantuntijahaastatteluja. Haastattelut toteutettiin
teemahaastatteluina ja vallitsevat teemat olivat toimitilahankkeen
vuokralaismuutosprosessin nykytilanne ja kaytannot, haasteet ja ongelmakohdat seka
kehitysehdotukset. Teemahaastattelun avulla pyritdan tutkimaan ja kartoittamaan laajaa
ja moninaista aihetta, silla vastausten voidaan olettaakin olevan hyvin subjektiivisia ja
monitahoisia. Teemahaastatteluilla on mahdollista keskustella vapaamuotoisemmin
aiheesta, ja nain ollen tarkentaa aikaisempia tietoja, pyytda perusteluja seka esittaa
myods lisdkysymyksia. Haastateltaviksi henkildiksi valittin  tekijoitd, jotka ovat
osallistuneet vastaavanlaisten hankkeiden vuokralaismuutosprosesseihin  seka
mahdollisesti myds niiden kehittdmiseen. Nain ollen oli mahdollista koota yrityksen
sisdlla olevaa ja suusanallisesti kulkevaa tietoa prosessin ongelmista ja jo 16ydetyista

ratkaisuista. Kirjallisuutta suoraan tdhan aiheeseen liittyen oli I0ydettavissa melko vahan.



Oli haastavaa loytaa juuri sen kaltaista kirjallisuutta, joka suoraan auttaisi valitun
rakennusliikkeen vuokralaismuutosprosessin kehittdmisessa, mutta diplomitydssa

pyrittiin kuitenkin hyédyntamaan mahdollisuuksien mukaan yleista kirjallisuustietoa.

Teemahaastattelujen lisaksi aineistoa kerattiin tutustumalla kohdeyrityksen kattavaan
arkistoon ja tietopankkiin seka niiden sovellutuksiin ja aikaisemmissa kohteissa tehtyihin
ratkaisuihin. Tutkimuksen p&aapaino diplomitydn toteutuksessa on osallistuvalla
tutkimuksella. Osallistuvalla tutkimuksella tyota toteutetaan kokeellisesti, itse
huomattuihin ongelmiin ja ratkaisuihin pohjautuen. Omakohtaisia kokemuksia soveltaen
seka yrittaen ja oppien pyritdan kehittdmaan mahdollisimman toimiva toimitilahankkeen

vuokralaismuutosprosessi.

Tutkimusmenetelmilla pyritaan saamaan tietoa toimitilahankkeen
vuokralaismuutosprosessista seka yleisesti kuin myds kaytannon tasolla aina fyysiseen
toteutukseen asti. Aiheen monimuotoisuutta, eri tekijoita ja vaiheita tutkimalla pyritaan

kehittdmaan toimitilahankkeen vuokralaismuutosprosessia entistakin tehokkaammaksi.



2. VUOKRALAISMUUTOSPROSESSI
KIRJALLISUUDESSA

2.1 Vuokralaismuutosten lahtokohdat

Vuokralaismuutosprosessiin yleisesti seka sen tunnettuihin kaytantéihin tutustuttiin

lapikaymalla kirjallisuutta ja aiheeseen liittyvia tutkimuksia.

Kayttajamuutos, josta tassa diplomitydssa kaytetdan myds nimitysta vuokralaismuutos,
on hankkeen loppukayttajasta eli toimitilahankkeessa yleisesti vuokralaisesta johtuva
suunnitelmamuutos. Yleisimpia aiheuttajia  néille  suunnitelmamuutoksille  ovat
olosuhteiden muuttuminen, alkuperaisen ratkaisun toimimattomuus sekd vuokralaisen

toiveiden ja halujen muuttuminen [Inkila 2008].

Tarkeimpina osapuolina rakennushankkeen kayttdjamuutosprosessissa ovat kuvan 1
mukaisesti tilaaja, kayttdja eli vuokralainen seka urakoitsija, eli tdssa diplomitydssa
suunnittele ja rakenna -urakoitsija. Naiden lisaksi kayttajamuutosprosessiin osallistuvat

hankkeen valvojat, suunnittelijat seka urakoitsijan aliurakoitsijat [Valpola 2011].

TILAAJA / OMISTAJA

Rakennuttajokonsultti Valvojat

PAATOTEUTTAJA VUOKRALAINEN

Sopimuksen tekijd
Aliurakoitsijat Teknisistd asioista vastaava

Kuva 1 Kéyttdjdgmuutosprosessin osapuolet [Valpola 2011]

Toimitilan vuokralaisen varmistuttua ilmenee kayttajalla usein halu vaikuttaa oman tilan
ominaisuuksiin. Kun naita tilan ominaisuuksia muokataan kayttajan tarpeita vastaavaksi,
saadaan aikaiseksi kayttdjamuutoksia. Kayttaja- eli vuokralaismuutoksilla tarkoitetaan
siis kayttajan toimitilan sisapuolisia lisa- ja muutostditd. Naiden vuokralaismuutostdiden
kasittely eroaa normaalista lisd- ja muutostytkasittelystd sopimusteknisesti, silla

ainoastaan hankkeen tilaaja on sopimussuhteessa naihin kayttajiin eika siis urakoitsijan



ja kayttajan valilld ole keskinaista sopimussuhdetta I&dhtdkohtaisesti ollenkaan [Kella,
2009].

Vuokralaisen tilattua haluamansa muutossuunnitelman mukaiset ty6t ja siihen liittyvan
muutossuunnittelun, vieddan nama suunnitelmamuutokset toteutussuunnitelmiin ja sita

kautta myos toteutukseen kuvan 2 esittamalla tavalla [Martinsen 2007].

MUUTOSAIHE E
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MUUTOSSUUNNITELMA
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‘ SUUNNITELMALLA

TOTEUTUS MUUTETULLA
SUUNNITELMALLA

Kuva 2 Kéyttdjdmuutosprosessin vaiheet ja eteneminen [Martinsen 2007]

2.2 Vuokralaismuutosprosessin merkitys

Vuokralaismuutosprosessin tarkeytta toimitilahankkeen toteuttamisessa tukee tieto siita,
ettad rakennusala muuttuu jatkuvasti vahvemmin palvelualaksi. Nykyaan ei enaa riita, etta
rakennushankkeen lopputuotteena on itse rakennus, vaan asiakastyytyvaisyyden rooli
on kasvanut merkittdvasti. Diplomitydn case-hankkeena oleva suunnittele- ja rakenna
hankemuoto on hyva esimerkki siita, kuinka yhteistydon merkitys urakoitsijan, tilaajan ja
kayttajan valilla nostaa asiakkuuden merkitysta hankkeissa. Asiakkuutta korostaessa on
myds huomattava, etta vaikka sopimusteknisesti urakoitsija olisi sopimussuhteessa vain

tilaajan kanssa, tulee urakoitsijan kasittdd myos loppukayttajat asiakkainaan. Taman



sopimustekniikan ulkopuolisten asiakassuhteiden huomioiminen ja yhteistydhon
panostaminen edesauttaa projektin toteuttamista sovitussa aikataulussa hankkeen
aikatauluraameissa seka tilaajan ja kayttdjan toiveiden mukaisesti [Hynynen 2012].
Rakennusprosessissa tehokkuuden rinnalle on noussut prosessin asiakaslahtoisyys.
Hyvien asiakassuhteiden on havaittu olevan edellytyksend toiminnan taloudelliselle
kannattavuudelle sekd asiakassuhteiden pitkakestoisuudelle. Tatad kautta naiden
asiakkuuksien hallitseminen on noussut palveluntarjoajien eli rakennusalalla
urakoitsijoiden keskeiseksi kilpailutekijaksi. Kilpailuetu on suuressa roolissa
liketoiminnan jatkumisen vuoksi ja nain ollen asiakassuhteiden sailyminen on
merkityksellistd menestyksen kannalta. Hyvien asiakkuuksien ollessa nain yksi
liiketoiminnan perusedellytyksistd on niiden yllapitaminen ja kehittdminen erityisen
tarkeda. Rakennushankkeessa asiakkuuksiin tuo oman lisdnsa niiden moniulotteisuus.
Asiakkuudessa on tilaajasuhteen lisaksi tarkeaa huomioida toimitilahankkeessa myds

tilaajan asiakkaat eli hankkeen loppukayttajien nakokulmat [Pekkanen 2005].

Asiakastyytyvaisyyden kautta muodostuva kayttajatyytyvaisyys on merkittava osatekija,
kun selvitetdan kiinteistén arvon muodostumista ja kiinteistén omistajalleen synnyttamaa
kassavirtaa. Nain ollen asiakastyytyvaisyyden takaaminen vuokralaismuutosten kautta
kayttajille soveltuvilla tiloilla on ensiarvoisen tarkeaa myas tilaajalle. Kiinteiston arvon voi
kokonaisuudessaan nahda koostuvan sen vaihto- ja kayttdarvosta. Kayttdarvolla
tarkoitetaan kayttdjan tai ymparistdon rakennuksesta saavuttamaa fyysista hyotya ja
rakennuksen tilojen sopivuutta kayttdjdn prosesseihin.  Vuokralaismuutoksia
toteuttamalla voidaankin nain ollen kasvattaa kiinteiston kayttdarvoa [Kykyri & Kiiras
2005].

Kiinteiston kehitystarvetta synnyttda usein tilan kayttdjien prosessien ja tilatarpeiden
muutokset. Voidaan nahda, ettd toimitilahankkeen kehitykseen Kkuuluu heti
rakennusvaiheesta asti tilojen kehittdminen paremmin vuokralaisten tarpeita vastaaviksi.
Tilojen kehitystarpeen huomiointi on tilaajan kiinteistotoiminnan kautta ehdottoman
tarkeaa silla, mikali naihin tarpeisiin ei voida vastata on seurauksena mahdollisesti tilojen
kayttoasteen pieneneminen ja tdman myotd myos Kiinteiston tuoton pieneneminen.
Tilojen kehitystarpeen huomioimisella on siis mahdollista vaikuttaa merkittavasti
toimitilakohteen tuottoon ja tastd syysta se onkin nahtavissa yhtena tarkeimmista

tekijoista toimitilarakentamisessa [Kykyri & Kiiras 2005].



2.3 Vuokralaismuutosten vaikutukset

Toimitilarakentamisessa ja sekd muissa useita kayttajia kasittdvissa hankkeissa lisa- ja
muutostoiden hallinnassa on tarkeaa painottaa suunnitelmamuutosten ja — taydennysten
vaatimaan  suunnittelunohjaukseen ja saatujen Iahtotietojen  hallinnointiin.
Kayttajasuunnittelun tehostamiseksi on suositeltavaa kayttaad rakentamisen ja
suunnittelun limittymisen ja muutosten oletettavuuden vuoksi suunnittelumallia, joka
tarpeen vaatiessa joustaa sopeutuen naihin kayttajien muutoksiin. Kaytannossa siis
kayttajastd johtuvilla suunnitelmamuutoksilla ei ole |ahtokohtaisesti vaikutusta
rakennuksen kiinteisiin osiin kuten runkoon ja ndma voidaankin yleensa suunnitella ja

rakentaa ilman suurempia muutoksia [Valpola 2011].

Vuokrattavia tiloja sisaltaville toimitilahankkeille on tavanomaista, ettei rakentamisen
alkaessa kaikille toimitiloille ole viela kayttajaa, jonka toimintaa varten kyseinen toimitila
rakennetaan [Kruus 2008]. Taman vuoksi tilaaja paatyy usein suunnitteluttamaan ja
rakennuttamaan lahtdkohtaisesti perustoimitilaa, jota tulevien vuokralaisten on
mahdollista naiden lisd- ja muutostdiden kautta muokata omiin tarpeisiinsa paremmin
sopiviksi. Toinen toimivaksi todettu ratkaisu on hankkeiden toteuttaminen niin sanotulla

avoimen rakentamisen periaatteella.

Avoimella rakentamisella tarkoitetaan kaytannon tasolla sitd, ettd rakennus jaetaan
kahteen osaan: perustilaosaan ja muuntuvaan tilaosaan. Taman diplomitydn kaltaisessa
toimitilahankkeessa perustilaosat ovat niitd osia, jotka suunnitellaan pitkalle ja
rakennetaan todenndkdisemmin ilman kayttgjistd johtuvia lisa- ja muutostoita.
Muuntuvaan tilaosaan luettavat tilat ovat niita tiloja, joihin kayttajien on mahdollista tehda
vuokralaismuutoksia hankkeen aikana. Avoin rakentaminen mahdollistaa siis tiettya
muuntojoustavuutta rakennuksen ennalta maaritellyissd osissa, vaikka ei
todellisuudessa teekaan itse rakennuksesta kokonaan muuntojoustavaa. Avoimen
rakentamisen tavoitteena on ollut siirtda paatosvaltaa toteutuksesta niille, jotka tilaa
kayttavat ja keita paatokset tosiasiassa koskettaa. Taman periaatteen avulla
rakennuksen kiinted perustilaosa sailyy ja naita muuntuvia tilaosia on mahdollista
muokata kayttgjien niin halutessa. Taulukossa 1 on nahtavilla esimerkki siita, miten
rakennus voidaan jakaa perusosaan eli kiintedan runko-osaan ja muuntuvaan tilaosaan
[Kykyri & Kiiras 2005].
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Taulukko 1 Esimerkki rakennusosien jakamisesta kiintedén runko-osaan ja muuntuvaan
tilaosaan [Kykyri & Kiiras 2005]

Kiinted runko-osa Muuntuva tilaosa
Perustukset ja vaestonsuojarakenteet Valiseinat ja valiovet
Runkojarjestelma Alakatot

Julkisivut ja ikkunat Pintamateriaalit

Vesikatto Tilojen LVIS-jarjestelmat
Portaat ja hissit Kiinteat kalusteet ja varusteet

Hormit ja kuilut

Koko rakennusta palvelevat tilat (auditorio, ruokala)

Sovitut Kiinteat tilat

Kiinteistoa palvelevat laiteosat ja jarjestelmien syotot tila-
osiin

Avoimen rakentamisen kautta pyritdan rakennushankkeeseen, jossa tulevien kayttajien
tarpeisiin on mahdollista vastata helpommin ja yksildidymmin. Avoimen rakentamisen
kautta my6s rakennuksen elinkaaren aikainen muuntojoustavuus lisdantyy ja nain ollen
rakennuksen kayttdarvo sailyy pidempaan, silld rakennusta on jatkossakin mahdollista

muokata tulevien kayttajien tarpeita vastaavaksi.

Ville Juntto on tutkinut diplomitydssaan tiedotusta toimitilarakentamisen
vuokralaisasiakkaille kohdistuen vuokralaismuutosten hallintaan. Tutkimuksessa
haastateltiin seka paatoteuttajan ettad vuokralaisen edustajia, ja vuokralaismuutostdiden

hallinnan suhteen Junton tutkimuksessa selvisi seuraavat asiat [Juntto 2011]:

e vuokralaisten muutostdiden tilausaikataulu on ensiarvoisen tarkea

kokonaisprosessin aikataulun hallintavaline

e vuokralaismuutokset aiheuttavat aikataulu- ja kustannusmuutoksia seka
hairitsevat yleisesti tuotantoa, mitd helpottamaan kannattaa prosessissa ottaa

kayttdéoén eri osapuolien paatdksentekoa nopeuttava muutostydhinnasto

e on tarkeaa varmistaa, ettd suunnittelijat ovat ajan tasalla vuokralaismuutostdista

ja hoitavat heille kuuluvat vastuut
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2.4 Vuokralaismuutosten aiheuttamat lisa- ja muutostyot

Case-hankkeen luonteesta johtuen on oletettavaa, I&dhes tulkoon valttamatonta, ettd
hankkeen aikana ilmeni lisa- ja muutostoéita vuokralaismuutosten kautta. Diplomityossa
naita vuokralaismuutosten kautta lisa- ja muutostoita kasitelldan hyvin samankaltaisesti
riippumatta siitd ovatko ne lisa- vai muutostditd. Sopimusteknisesti jaottelu lisatdihin ja
muutostéihin osaltaan velvoittaa mutta tuo oikeuksia myo6s urakoitsijalle niin aikatauluun,
kustannuksiin kuin myos  vaatimusten esittdmiseen littyen. Yleisesti
rakennushankkeessa esiintyvat muutokset on mahdollista jakaa muutoksen luonteen
mukaan joko muutostdihin tai lisatoihin. Muutostydlla tarkoitetaan jonkin urakoitsijan
urakkasopimuksen mukaisen tydsuorituksen tai siihen liittyvan tehtavan muuttamista
siten, ettd tdama alkuperaisestikin urakkasisaltoon kuulunut tehtavasuoritus muuttuu.
Muutoksella voidaan tarkoittaa jonkin asian tai tydsuorituksen muutosta, lisaysta tai
vahennysta. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE1998 mukaisesti urakoitsijalla
on muutostyovelvollisuus tiettyjen, naissa yleisissa sopimusehdoissa maariteltyjen
reunaehtojen sisalla. Urakoitsijaa siis velvoitetaan toteuttamaan tilaajan vaatimat
muutosty6t, elleivat ne olennaisesti muuta urakkasuoritusta toisen luonteiseksi.
Lisatydksi luonnehditaan urakoitsijalta tilattavat tydsuoritukset, jotka eivat alkuperaisen
urakkasopimuksen mukaan ole kuuluneet hanen suoritusvelvollisuuteensa. Lisatyot,
toisin kuin muutostydt eivat, ole urakoitsijalle pakollisia ja niitd koskevat tarkemmat
reunaehdot ja sdanndt. Lisatyoksi luokiteltavista toista, niiden hinnasta, suorituksesta ja

vaikutuksesta koko urakka-aikaan on sovittava kirjallisesti [RT 16-10660].

Vaikka diplomitydssd ei perehdytdkdan tarkemmin siihen ovatko esitetyt
vuokralaismuutostyot sopimusteknisesti lisa- vai muutostéita on huomattava, etta talla
seikalla on suuri vaikutus kokonaisuuteen. Tarkan ja jarjestelmallisen
vuokralaismuutosprosessin avulla pystytdan puuttumaan naihin niin  sanottuihin
pakollisiin muutostdihin. Tarkan prosessin avulla on mahdollista rajata ja selventaa lisa-
ja muutostoiden valista rajaa ja turvata itselleen myOs oikeuksia tietyissa tilanteissa.
Mybhemmin diplomityossa esitettavalla vuokralaismuutosaikataululla ja siihen liittyvilla
lahtotietojen toimitusajalla on mahdollista sopimustekniikan ohella rajata ja tasmentaa
ilmenevien muutostdiden vaikutusta urakkasuoritukseen seka oikeuttaa urakoitsijaa
naista muutoksista aiheutuviin valillisiin lisdkustannuksiin. Vuokralaismuutosprosessissa
pyritdan kiinnittdmaan huomiota niihin tekijéihin, joilla voidaan ohjata tilaajan vaatimia

muutostoitd sekd ennustaa ja viestid etukateen niiden aiheuttamia kustannus- ja
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aikatauluvaikutuksia. Nain ollen urakoitsijan on mahdollista parhaalla mahdollisella
tavalla vaikuttaa vuokralaismuutosprosessiin ja sen tuomiin muutoksiin omassa

urakkasisallossaan.

Urakoitsijan on kannattavaa toimia lisa- ja muutostdiden ilmaantuessa aina saman
toimintaketjun mukaisesti vuokralaismuutosprosessin ongelmattoman etenemisen
varmistamiseksi. Karkealla tasolla lisa- ja muutostydprosessi etenee seuraavaksi
esitettdvan tapahtumaketjun mukaisesti. Jonkun tyén tai muutoksen ilmetessa, tulee
ensimmaiseksi selvittaa, onko kyseessa lisa- tai muutostyd. Sopimusteknisesti on myds
ensiarvoisen tarkeaa olla tietoinen siitd, milld hankkeen osapuolilla on valtuudet sopia
lisd- ja muutostdiden toteuttamisesta ja tilaamisesti. Kun ilmennyt tyé tai muutos
todetaan todelliseksi lisa- tai muutostyoksi, on hyva ensin keskustella tyotiimin sisalla
tyon toteutuksesta ja sen vaikutuksista kustannuksiin ja aikataulutukseen. Annettujen
tietojen pohjalta lisa- tai muutostyosta koostetaan tilaajalle kustannusarvio, jossa
kasitelldadan myds mahdolliset aikatauluvaatimukset tai muut valilliset vaikutukset
hankkeelle ja sen etenemiselle. Tarjouksen antamisen jalkeen tilaaja joko tilaa tyon
toteutettavaksi tai pyytada lisaselvityksia tai tarjouksen paivittdmista. Tarvittujen
toimenpiteiden jalkeen, kun kustannukset ovat selvilla tai osa tydsta paatetaan toteuttaa
riidanalaisena, tyosta sovitaan kokonaisuudessaan kirjallisesti, ja tdman jalkeen voidaan
aloittaa tyot. Tarjouksen maksuehdosta riippuen lisa- tai muutostyon laskutus
suoritetaan esimerkiksi jonkun urakkaeran yhteydessa, tydn valmistuttua tai muun

ennalta maaritetyn maksuehdon mukaisesti.

Muutos- ja lisatdiden teolla saattaa olla myds haitallisia vaikutuksia alkuperaiseen
urakkasuoritukseen ja sen etenemiseen, mikali lisa- tai muutostydprosessia ei vieda lapi
tarkoituksenmukaisella tarkkuudella ja dokumentaatiolla. Lisa- ja muutostdiden
toteutuksesta on I0ydettavissa yleisimpid ongelmia, jotka todennakdisesti toistuvat
hankkeesta toiseen. Paasaantdisesti lisd- ja muutostdihin liittyvien ongelmien
todennakdisyys kasvaa muutosten laajuuden, kustannusten ja aikatauluvaikutusten
kasvaessa. Kaytannossa tama tarkoittaa sita, etta pienista lisa- ja muutostoista selvitaan
yleensa ilman suurempia ongelmia. LahtOkohtaisesti suurin yksittdinen lisa- ja
muutostoita koskeva ongelmatilanne on se, etta tyot aloitetaan ennen kuin siita on sovittu
kirjallisesti. Nain ollen otetaan riskeja jo ennen varsinaisten ongelmien syntymista. Tassa
tilanteessa asioiden toteaminen ja aiheutuneiden ongelmien osoittaminen on hyvin
vaikeaa, silld osapuolilla ei ole tydsta kirjallista sopimusta tai tilausta, johon olisi
mahdollista vedota. Muita lisad- ja muutostdiden mahdollisia ongelmatilanteita ovat

tilanteet, jossa kaikkia muutostydsta aiheutuvia vaikutuksia ei ole onnistuttu osoittamaan
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tai tarjouslaskelma ei ole erittelyiltdan tai perusteluiltaan riittdva. Kustannuksiin liittyvien
erimielisyyksien minimoimiseksi on kaytanndllistd sopia laskentaperusteista eri
tilanteissa ja mikali mahdollista, sopia kiintedsti tiettyja yksikkéhintoja jo esimerkiksi
sopimusvaiheessa. Nain ollen kaikki hinnat eivat ole tilanteesta tai laskentatavasta
riippuvaisia, vaan niiden sisaltd ja kayttotarkoitus ovat selvilld kaikille. Kustannusten
kasittelyd helpottaa myds se, mikali urakoitsija pystyy vakioimaan ja perustelemaan
tiettyja, usein toistuvia, kustannuksia tilaajalle pain. Nain ollen kustannuksiin liittyvia
kysymyksia ja jonkin rakennusosan tai vastaavan yksikon kustannusten koostumista ei
tarvitse kayda lapi jokaisen tarjouksen yhteydessa. Suurena ongelmana on myoés
prosessin liiallinen venyminen siten, etta tarjousten lapikaynti ja kasittely seka nain ollen
myos tdiden toimeenpano Vviivastyvat liiallisesti. Mikali tarjouksen sisallossa ja
toteutuksessa on ongelmia, on mahdollista, etta tilaaja hyvaksyy tarjouksen vain osittain,
esimerkiksi vain kustannusten mutta ei aikatauluvaatimusten puolesta, ja nain ollen osa
tyosta joudutaan suorittamaan riidanalaisena tai muuten vaihtoehtoisesti. Mikali lisa- ja
muutostyoprosessissa tai tarjousten hyvaksymisessa on ongelmia, on urakoitsijan
ensiarvoisen tarkeaa reklamoida tilaaja ja nain tuoda kirjallisesti julki prosessiin liittyvat
huolensa. Ongelmia prosessin lapivientiin on mahdollista aiheutua myds, mikali lisa- ja
muutostéitd on maarallisesti paljon, yhtd muutosta tarkennetaan tai paivitetdan useaan
otteeseen tai mikali tietojen tai niitd vastaavien suunnitelmien saaminen tyomaalle

viivastyy huomattavasti [Peltola 2007].
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3. VUOKRALAISMUUTOSPROSESSIN
ONGELMAKOHDAT

3.1 Case-hankkeen kuvaus

Jokainen rakennushanke eroaa toisistaan, ja eroavaisuuksia on |0ydettavissa useista eri
tekijoista, vaikka kyseessa olisivatkin ndennaisesti samanlaiset hankkeet ja kohteet.
Diplomitydssa asioita kasitellaan yleisella tasolla case-hanketta hyddyntaen ja pyritaan
I6ytamaan yleisesti toimivia ja kaytanndllisia ratkaisuja. On kuitenkin huomioitava, ettei
diplomitydssa esitettyja ratkaisuja ole aina mahdollista soveltaa suoraan toiseen

kohteeseen.

Diplomitydta on tyOstetty case-hankkeen pohjalta ja nain ollen diplomitydssa on paasty
hyddyntamaan todellisen kohteen materiaaleja ja kokemuksia. Kaytettya kohdetta ei
diplomitydn toteutuksen kannalta ole ollut valttdmatontd nimetd ja yksityisyyden
lisddmiseksi kohteesta kaytetdan diplomitydssa yleistd nimitystd kuten rakennushanke
tai kohde. Kohteeseen liittyvia tahoja kuten vuokralaisia tai urakoitsijoita ei kasitella
virallisilla nimilld vaan ndma nimetdan esimerkiksi vuokralainen 1 tai urakoitsija 2.
Kohteessa ilmenneitd vuokralaismuutostditd ei myodskaan kasitella siten, ettd niiden
sisallosta voisi paatella kohdeyrityksen nimea tai tarkkaa toimintaa. Tdman vuoksi myos
muutostydt  nimetdan  diplomitydssa  yleisesti  kuten  muutostyd 1 tai

lattiamateriaalimuutokset.

Diplomity6ta lukiessa ja hyddyntaessa on kuitenkin kokonaiskuvan saamiseksi tarkeaa
ymmartda case-kohteen perustiedot ja yleiset organisaatiomallit. Diplomitydn case-
kohteena toimii kiinteistoihin, toimitilojen vuokraukseen ja palveluihin erikoistuneen
yhtion rakennuttama kymmenenkerroksinen monikayttajatoimistotalo. Kohteen yleiset
tilat on sijoitettu maanalaisiin tiloihin sekd ensimmaiseen, katutasossa olevaan,
kerrokseen. Toisesta kerroksesta aina kymmenenteen kerrokseen asti on sijoitettu
pienempia ja suurempia, toimistokayttéoon vuokrattavia tiloja. Vuokralaisten tarpeen
mukaan toimistorakennuksesta on mahdollista vuokrata eri kokoisia tiloja. Pienimmat
vuokrattavat tilat kattavat yhden neljdsosan kerroksesta ja ovat nain ollen kooltaan noin
500m2. Suurimmillaan vuokrattava tila voi kdytdanndssa olla kuinka suuri vain, toki
kohteen ja muiden vuokralaisten tilojen sallimissa rajoissa. Case-hankkeen suurin
yksittdinen vuokralaisen tila muodostuu useamman kokonaisen kerroksen kokoisesta

tilasta. Vuokrattaessa tiloja useassa eri koossa ja muodossa on todennadkdista, etta
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kohteeseen muodostuu hyvin erilaisia ja eri laajuisia vuokralaismuutostditd. Taman
vuoksi muutostoiden toteutuksen vakioiminen ja hyvin pitkéalle viety ennakkosuunnittelu
on hankalaa. Vuokralaismuutosten laatu riippuu my6s hyvin pitkalti siitd, minkalaisia
vuokralaisia toimitilanhankkeeseen kiinnittyy. Esimerkiksi talotekniikan nakokulmasta
konsulttiyritykselld ja IT-firmalla saattaa olla hyvinkin suuria eroja muutostoiveissa,
vaikka ulospain molemmat nayttavat tekevan samankaltaisia toimistotoita. Hankkeesta
riippuen osa tulevista vuokralaisista ja heidan toiveistaan saattaa olla tiedossa jo hyvissa
ajoin mutta kaikkiin vuokralaisiin ei voi mitenkaan varautua hankesuunnitteluvaiheessa.
Tama seikka tuo vuokralaismuutostditd sisaltdvaan toimitilarakentamiseen tiettya
epavarmuutta ja pakottaa valitsemaan mihin muutoksiin valmistaudutaan jo hankkeen

alussa.

Case-hankkeen toteutusmuotona on teknisen suunnittelun ja toteutuksen sisaltava
urakka eli SR-urakka. Tilaajalla on suora sopimussuhde paa- ja arkkitehtisuunnittelijaan
sekd osaan erikoissuunnittelijoista. Muut suunnittelijat ovat sopimussuhteessa
rakennushankkeen paatoteuttajaan eli suunnittele ja rakenne -urakoitsijaan. SR-
urakkaan sisaltyy tilaajan asettaman toiminnallisen ja teknisen vaatimustason mukainen
hankkeen toteutuksen edellyttdma tekninen suunnittelu urakkalaskentasuunnitelmista
eteenpdin. Tilaajan paasuunnittelija eli arkkitehti valvoo ja ohjaa yleissuunnittelua
kokonaisuutena  sekd toimii  tiivissd  yhteistydsséd sekd tilaaja- etta
urakoitsijaorganisaation kanssa. Paaurakoitsia koordinoi ja huolehtii tydmaan
toteutuksesta, ja suurin osa aliurakoitsijoista onkin paatoteuttajan alaisuudessa.
Hankkeessa on nimetty muutama sivu-urakka seka rakennuttajan hankintoja ja
erillisurakoita mutta naitd ei tdssad diplomitydssa ole tarvetta eritelld tarkemmin.
Toteutusmuodolla ja urakan toteutukseen liittyvillda seikoilla on myds oma osansa
muutostoihin liittyen. Toteutusmuoto seka siihen liittyvat urakka-asiakirjat maarittavat
pitkalti sen, kuinka vuokralaismuutostoita kasitellaan toteutuksen, kustannushallinnan ja
aikataulutuksen puolesta. Prosessi lahtotiedoista suunnitelmien paivittamiseen ja
toteutukseen kulkee siis hankkeen eri osapuolten [&pi ja nain ollen toteutusmuoto

vaikuttaa suuresti velvoitteisiin ja kaytannon toimintatapoihin.

Yleisella tasolla suunnittele ja rakenna -urakalla tarkoitetaan urakkasuoritusta, jossa
urakoitsijalle kuuluvat sekd suunnittelu- ettd myds rakennustydn suorittaminen. SR-
urakassa tilaajalla on huomattavasti vahemman sopimuskumppaneita kuin useissa
muissa urakkamuodoissa. SR-urakassa suunnitelmat ovat vain erikseen sovitussa
laajuudessa tilaajan vastuulla ja muista suunnitelmista vastaa SR-urakoitsija.

Suunnittele ja rakenna -urakkamuoto lisda paatoteuttajan vastuuta ja hankeen laajuutta
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huomattavasti, mutta samalla se antaa myds vapauksia ja vaihtoehtoja suunnittelun ja
sen kehittdmisen suhteen. Urakoitsijan vaikutusmahdollisuudet suunnitteluun ovat nain
ollen huomattavasti kattavammat kuin muissa urakkamuodoissa, ja urakoitsijan on
mahdollista tuoda suunnitteluun myods omia nakokulmiaan esimerkiksi erilaisista
toteutustavoista. SR-hankkeessa urakoitsijan on siis mahdollista vaikuttaa sisaltéon
mahdollisesti laajemmissa maarin mutta samalla lisdantyy myds urakoitsijan vastuu
suunnitelmien sisalléstd ja vaihtoehtoisista toteutustavoista. SR-urakan luonteesta
johtuen lisa- ja muutostdiden ja tata kautta vuokralaismuutostdiden rajaaminen ja

maaritteleminen on haastavampaa ja vaatii osapuolten aktiivista viestintaa.

Kokonaistasolla rakennushankkeen rakenne muodostuu useasta eri organisaatiosta
seka naiden valisesta yhteistydsta ja kommunikoinnista. Tekijdiden maara suurissa
toimitilahankkeissa on suuri ja silti on pystyttdva varmistamaan tiedon oikea-aikainen
kulku lapi organisaatiorakenteen. Case-hankkeessa karkealla tasolla kuviteltuna tilaaja
muodostaa rakennuttajakonsultin  kanssa yhden organisaation seka urakoitsija
aliurakoisijoineen toisen organisaation. Molemmat p&dorganisaatiot tekevat tiivista
yhteistydtd sekd toistensa ettd useiden eri suunnittelijoiden ja muiden toimijoiden
kanssa. Jokaisella rakennushankkeen jasenelld on hankkeen toteuttamisen kannalta
oma rooli ja tehtava. Case-hankkeen kokonaisuuden hahmottamiseksi urakoitsijan seka
tilaajaorganisaation rakenteet on kuvattu kuvissa 3 ja 4. Kaavioissa
organisaatiorakenteet on kuvatta suuntaa antavalla tasolla. On muistettava, ettd naissa
nakyvien roolien lisdksi molempiin organisaatioihin liittyy viela useita taustatekijéita ja

yhteisty6ta monien tahojen kanssa.



17

v I
e,
ﬁL e

Kuva 3 Urakoitsijan organisaatiorakenne
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Kuva 4 Tilaajan organisaatiorakenne

Kuten kuvista 3 ja 4 on huomattavissa, molemmissa organisaatiossa on suuri maara

hankkeeseen osallistuvia tekijéitd. Rakennushankkeen onnistumiseksi on ensiarvoisen
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tarkeada, ettda nama organisaatiot ja niiden tekijat pystyvat kommunikoimaan keskenaan
oikea-aikaisesti ja oikealla laajuudella. Case-hankkeessa vuokralaismuutosprosessin
rakentuessa vahvasti molempien organisaatioiden yhteistoiminnan varaan on taman
pohjalta mahdollista havainnollistaa viela yksi organisaatiorakenne. Case-hankkeella on
vuokralaismuutosprosessia varten kehitetty naistd kahdesta p&aorganisaatiosta
yhdistetty ryhmittyma, jonka tehtdvana on osallistua vuokralaismuutosprosessiin.
Kuvaan 5 on otettu mukaan vuokralaismuutosprosessin tarkeimmat tekijat riippumatta

alkuperaisesta organisaatiosta.

e

Kuva 5 Vuokralaismuutosten organisaatiorakenne

Kuva 5 havainnollistaa hyvin sitd, kuinka suuri maara tekijoita erinaisilta tahoilta tarvitaan
yksittdisenkin vuokralaismuutostyon [apiviemiseksi. Kun tadmankaltaisia muutostoita
mahdutetaan toimitilahankkeeseen useita, on selvaa, etta viestinnan on toimittava

ongelmitta kaikkien organisaatioiden sisalla seka niiden valilla.

3.2 Teemahaastattelujen toteutus case-hankkeessa

Vuokralaismuutosprosessin ongelmakohtia pyrittiin tdssa diplomitydssa Ioytamaan ja
kasittelemaan teemahaastatteluilla. Haastattelujen, erityisesti teemahaastattelujen,
kayttétutkimusmenetelmana on kannattavaa aiheen ollessa vaikeammin rajattavissa ja
maariteltavissa tarkasti. Diplomitydn aihe on kokonaisuudessaan melko moniulotteinen
ja sen kasittelyn tiedetdan tuottavan kokonaisvaltaisia ja mahdollisesti hyvinkin eri
tahoille suuntautuvia vastauksia. Teemahaastattelujen kayttd antaa haastattelulle
mahdollisuuden suuntautua useaan eri suuntaan ja mielipiteeseen. Taman lisaksi

teemahaastattelujen avulla on mahdollista keskustella vapaammin aiheen ymparilla,
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saada perusteluja haastateltavien nakemyksille sekd tarpeen vaatiessa esittdd

apukysymyksia [Hirsjarvi, Hurme 2009].

Teemahaastatteluja toteutettiin kohdeyrityksessa seka case-hankkeen sisalla ettd myds
muiden vastaavien hankkeiden tekijdiden keskuudessa. Teemahaastatteluina
toteutettavilla  asiantuntijahaastatteluilla  pyrittin  paasemaan  kiinni  aiheen
ydinkysymyksiin keskustelemalla ennalta valittujen teemojen ymparillda. Aiheen
monimuotoisuuden seka useiden ulottuvuuksien ja nakdkulmien vuoksi haastattelua
varten ei valittu yksityiskohtaisia kysymyksia, vaan haastateltavia ohjattiin keskeisten
asioiden pariin teemojen avulla ja vastauksia tarkennettiin tarvittaessa apukysymysten
avulla. Teemahaastattelun paateemat seka niihin liittyvat apukysymykset on koottu

liitteeseen E.

Haastateltujen vastauksia ei diplomitydssa esiteta suoraan vaan naissa haastatteluissa
iimenneet aiheet sekda keskustelun tarkeimmat huomiot on koottu aihealueiden
yhteyteen. Teemahaastatteluissa haastateltin kymmenta eri taustan ja tydkokemuksen
omaavaa, vuokralaismuutosten parissa tyoskentelevaa tai aikaisemmin tydskennellytta
henkil6d. Teemahaastatteluihin valittin mukaan myds henkildita, joille toimitilahankeen
vuokralaismuutos on kokonaisuudessaan vielda melko uusi aihe. Jotta paastaisiin kasiksi
aiheen monipuolisuuteen ja eri nakoékulmiin yrityksen sisalld, haluttiin haastatteluihin
valita erilaisia haastateltavia, ja tdman ajatuksen kautta haettiin haastateltavia eri
lahtékohdista kokemuksen puolesta. Oli tarkeda saada nakokulmaa aiheeseen seka
kokeneilta tekijdilta, joilla on raudan Iluja ammattitaito asiassa, ettd myos
kokemattomimmilta tyontekij6iltd, joilta on mahdollista 16ytdd uusia innovatiivisia
ratkaisuja vanhoihinkin kysymyksiin. Teemahaastatteluissa nousseita aiheita on tuotu
esille luvuissa 3.3 vuokralaismuutosprosessin nykytilanne ja kaytannot seka 3.4
haasteet ja ongelmakohdat. Teemahaastatteluissa seka diplomitydn teossa ilmenneita

kehitysehdotuksia on kasitelty laajemmin luvussa 4.

3.3 Vuokralaismuutosprosessin nykytilanne ja kaytannot

Asuntokohteiden asukasmuutosprosessin ollessa jo hyvinkin tuttu ja ohjeistettu
yrityksemme sisalla on toimitilojen vuokralaismuutosprosessi jaanyt vahemmalle
huomiolle. Osittain tdma selittyy silla, ettéd yritys on juuri talld alueella keskittynyt
paasaantoisesti asuntorakentamiseen, jolloin tatd varten on ollut kannattavaa ja

yksinkertaisempaa luoda selkeitd ohjeistuksia. Painvastoin kohdeyrityksen toteuttamat



20

toimitilahankkeet ovat olleet hyvinkin vaihtelevia seka tyypiltaan ja toteutukseltaan. Nain
ollen toimitilahankkeisiin liittyen ei ole kehittynyt yhtd vahvaa yhdenmukaista
toimintakulttuuria. Vaikka asukasmuutosprosessi ja vuokralaismuutosprosessi
muistuttavatkin toisiaan paallisin puolin, 16ytyy niista myds huomattavasti eroavaisuuksia
seka kaytantojen kuin toimintatapojen puolesta. Nykyisellaan jokaisen toimitilahankkeen
vuokralaismuutosprosessi noudattaa omaa kaavaansa eika tietoja ja hyvia kaytantéja
ole oikeastaan jaettu suoraan hankkeiden valilla, muutamaa poikkeusta Ilukuun
ottamatta. Kokonaisen toimitilahankkeen vuokralaismuutosprosessin lapivienti riippuu
hyvin paljon juuri yksittdisen hankkeen osapuolista seka heidan toimintatavoistaan. Nain
ollen toimitilahankkeen vuokralaismuutosprosessiin vaikuttavat rakennusyrityksen
toimintatapojen lisaksi myods tilaaja- ja rakennuttajaorganisaation kaytannot ja
toimintaohjeet. Vaikka kaikki peruselementit, kuten kustannushallinta ja aikataulutus,
ovat Ioydettavista kaikista vuokralaismuutosprosesseista, ne esiintyvat kuitenkin eri
tavoilla ja niille annetaan vaihtelevasti painoarvoa hankkeesta ja kohteesta riippuen.
Nain ollen prosessin vakiintuminen urakoitsijan puolella hankaloituu ja hidastuu. Eri
hankkeilta on Idydettdvissd useita erilaisia  toimintatapoja  esimerkiksi
vuokralaismuutosten hinnoitteluun ja kustannushallintaan, aikataulutukseen ja sen
seurantaan seka toteutukseen ja yhteistydkaytantdihin. Diplomitydn avulla pyritdankin
yhtenaistamaan yrityksen vuokralaismuutosprosessia ja tuomaan hyvaksi todettuja
ratkaisuja ja toimintatapoja tydntekijoiden tietoisuuteen seka kayttéon. Toki edelleenkin
kohteesta ja sen luonteesta riippuen on mahdollista, ettd ndma ohjeistukset eivat toimi
kaikissa kohteissa. Toiveena on kuitenkin, ettd naistd yleistavistd ohjeistuksista olisi
mahdollista 16ytdd edes osittaisia  elementteja oman  toimitilahankkeen
vuokralaismuutosprosessin lapivientiin.

Nykyisellddn hankkeiden vuokralaismuutosprosessit sekd niiden sisaltdé pysyvat
valitettavasti hyvin pitkalti vain tydmaan sisaisena tietona. Tietojen ja valmiiden mallien
jakamattomuus tyollistda yleisesti myds tyOmaata, silla kaikki vuokralaismuutoksiin
littyva materiaali, osa lomakepohjista, kdytannoét ja toimintatavat seka muut vastaavat
on luotava ja muokattava aina uudestaan hankkeen alkaessa. Nain ollen myds toimivat
kaytannot ja uudet innovaatiot jaavat helposti vain yhden tydmaan tietoisuuteen ja siten
unohtuvat uuden hankkeen alkaessa. Mikali toimitilahankkeen
vuokralaismuutosprosessiin olisi mahdollista 16ytaa valmiita lomakepohjia, ohjeistuksia
tai yleistd informaatiota prosessin lapiviennista, helpottaisi se uuden hankkeen
vuokralaismuutosprosessin aloittamista ja vahentaisi sen tydstamiseen ja kehittamiseen
tarvittavaa aikaa. Tyon tehokkuutta ja tuottavuutta ajatellen kaikki yleispateva materiaali,
jota on mahdollista hyddyntdad omassa hankkeessa joko suoraan tai hieman muokaten,

edistaa tydntekoa ja parantaa seka yhtenaistaa prosessien laatua.
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3.4 Haasteet ja ongelmakohdat

3.4.1 Prosessin monimuotoisuus

Vuokralaismuutosprosessin haasteista keskusteltaessa ensimmaisena ja varmasti
yhtena isoimpana ongelmakohtana esiin nousevat prosessin monimuotoisuus ja se, etta
prosessiin  osallistuvat monet tekijat erillisistd organisaatioista. Jo itsessaan
muutosprosessi on edestakaisin poukkoileva, kommenttien ja paivitysten tayttdma polku

aina vuokralaisen ajatuksesta valmiiseen suunnitelmaan.

Otetaan esimerkkina vuokralaisen taukohuoneen keittion tai pelkan keittidkalusteen
suunnittelu, joka itsessaan kuulostaa melko yksinkertaiselta ja pieneltd asialta
suuremmassa kokonaisuudessa. Tarve keittidlle ja toiminnolle lahtee vuokralaisesta.
Paljonko keittidtilaa he tarvitsevat ja mita toimintoja he haluavat keittiobnsa? Taman
jalkeen vuokralaisen tarpeita ryhdytaan kasittelemaan mahdollisesti vuokralaisen oman
sisustussuunnittelijan tai erillisen edustajan kanssa. Sisustussuunnittelija tai konsultti
tarkentaa vuokralaisen toiveita ja tarpeita sekd saattaa omalta osaltaan myds puuttua
esimerkiksi keittion toimivuuteen tai materiaalivalintoihin. Taman jalkeen vuokralaisen
keittiGsuunnitelma tuodaan vuokranantajan eli tdssa tapauksessa tilaajan eteen. Tilaaja
yhdessa rakennuttajakonsultin pohtii, ovatko vuokralaisen suunnitelmat toteutettavissa
juuri kyseisessa kohteessa, ovatko ne esimerkiksi konseptin mukaisia tai juuri tdman
hankkeen vuokralaismuutosten piirissa. Seuraavaksi mukaan ketjuun astuvat hankkeen
suunnittelijat.  Arkkitehti varmistaa keittion toteutusmahdollisuuden yhdessa
tilaajaorganisaation kanssa ja sovittaa vuokralaisen keittidsuunnitelman hankkeeseen
sille varatulle paikalle seka paivittaa kaikki siihen liittyvat arkkitehtisuunnitelmat. Taman
jalkeen talotekniikkasuunnittelijat omalta osaltaan varmistavat keittiosuunnitelman
toteutettavuuden esimerkiksi viemaroéinnin tai valaistuksen osalta ja paivittavat tdman
jalkeen vuokralaisen keittiosuunnitelmat osaksi omaa suunnitelmaansa. Suunnitelmien
paivittyessd kaydaan jatkuvaa keskustelua vuokralaisen, tilaajaorganisaation,
suunnittelijoiden seka toteuttajan valilla kommentoiden, muokaten ja hyvaksyttaen
suunnitelmia. Kaiken taman jalkeen valmiit ja hyvaksytyt suunnitelmat viedaan
hankkeen toteutussuunnitelmiin.  Toteutussuunnitelmat toimivat urakoitsijalle
eraanlaisena lahtokaskyna ja tietona, ettd kyseinen asia on nyt valmis toteutettavaksi.
Seuraavaksi keittidlle haetaan toteuttaja, joka osaltaan saattaa vield muokata
vuokralaisen suunnitelmia oman yrityksensad toteutustavan mukaiseksi, ja naiden
suunnitelmien tultua hyvaksytyiksi, voidaan keitti® vasta varsinaisesti toteuttaa.

Edellisesta esimerkistd on huomattavissa, kuinka moninaiseksi kohtuullisen
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yksinkertainenkin asia saattaa muodostua. Kun kaiken lisaksi tahan polveilevaan
kulkuun aina ideasta valmiiksi tuotteeksi lisdtddn useita ihmisid useista eri
organisaatiosta, saadaan jo valmiiksi moninaisesta prosessista vield hiukan

haastavampi.

Kun yhteen naenndisesti pieneenkin vuokralaismuutosprosessin vaiheeseen osallistuu
suuri joukko tekijoita ja asiaan liittyvia muuttujia on I6ydettavissa useita, on selkedmmin
ymmarrettavissa, kuinka helposti pienetkin vaarinymmarrykset tai
kommunikaatiokatkokset saattavat vaikuttaa lopputuotteeseen. Nain ollen
kommunikoinnin, suunnitelmien tarkastamisen ja hyvaksyttamisen merkitysta ei voi
koskaan vahatella. Kommunikoinnin varmistamiseksi myds erilaiset palaverit ja
katselmukset ovat ensiarvoisen tarkeita. Helpoiten keskustelu ja toteutusvaihtoehtojen
kommentointi onnistuvat, kun kaikki tai ainakin suurin osa prosessin osapuolista on
saman poydan aaressa. Keskustelemalla ja tekemalla tiivista yhteistyota pystytdan myos
helpommin vahentamaan vaarinymmarrysten ja inhimillisten virheiden maaraa.
Pidettavista kokouksista ja katselmuksista on prosessin lapiviennin kannalta tarkeaa
tehda poytakirja tai vastaava raportti. Kun sovitut asiat ja paatdkset dokumentoidaan
muistiin, on niihin helpompi palata, mikali jonkun jo sovitun asian suhteen on

epavarmuutta tai se joudutaan nostamaan keskusteluun uudestaan.

3.4.2 Aikataulutus

Seuraavana suurena haasteena vuokralaismuutosprosessissa nousi ehdottomasti esiin
muutosten aikataulutus. Vuokralaismuutosten aikataulutuksen tulee perustua ja
tukeutua ehdottomasti niin kohteen yleisaikatauluun kuin myds esimerkiksi
sisavalmistusvaiheaikatauluun ja talotekniikkatdiden aikataulutukseen. On ehdottoman
tarkeaa saada toimitilahankkeen vuokralaismuutokset limittymaan ja istumaan hankkeen
muuhun toteutukseen, jolloin ne on mahdollista toteuttaa mahdollisimman pienella
lisdhaitalla verrattuna kohteen perustoteutukseen. Taman vuoksi keskusteluissa
nousikin esille, ettd vuokralaismuutoksista vastaavan henkilén tulee tehda jatkuvaa
yhteistyota vastaavan tyOnjohtajan, muiden tyonjohtajien ja toimihenkildiden seka

hankkeen aliurakoitsijoiden ja tavarantoimittajien kanssa.

3.4.3 Kommunikaatio

Kommunikaatio ja viestintd tydmaan paassa koettiin myds vaikeana asiana varsinkin

isoissa ja moninaisissa projekteissa. Valitettavan usein eniten vuokralaisten
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muutostdistad tietdvat henkilét ovat lilan vahan tekemisissa toteuttavan osapuolen
kanssa. Kiireellisissa ja hankalissa paikoissa tarkeiden tietojen eteenpain vieminen jaa
harmillisen usein puutteelliseksi ja hankaloittaa ndin ollen toteutusta tydmaalla.
Huonoimmassa tapauksessa joitain asioita voidaan joutua purkamaan ja tekemaan
uudestaan. Varsinkin kun huomioidaan, ettd hankkeet ovat nykyaan poikkeuksetta

melko Kiireisia, korostuu kerralla oikein tekemisen merkitys.

3.4.4 Kustannushallinta

Viimeisend suurempana teemana keskusteluissa nousi esiin  muutosten
kustannushallinta seka kustannusten arvioiminen seka ohjaaminen. Kaikkien osapuolten
eduksi on, etta syntyvia kustannuksia osataan arvioida ja laskea riittavan tarkasti.
Tarkkojen laskelmien aikaansaamiseksi on tunnettava myds tekijat ja muuttujat halutun
muutoksen takana. Mikali tiedot muutoksesta tulevat tarpeeksi ajoissa, on mahdollista
hallita kustannuksia paremmin, mutta mikali muutoksen tiedot saadaan vasta viime
metreilla, saattaa naennaisesti pienesta muutoksesta syntya suuria kustannuksia. Tassa
aiheessa voimme palata jo aikaisemmin tutuksi tulleeseen keittibesimerkkiin.
Vuokralaisen mielesta pienella ja melko mitattdman tuntuisella muutoksella saattaa olla
huomattavasti isommat kustannusvaikutukset kuin ensi nakemalta olettaisi. Ajatellaan
esimerkiksi, ettd vuokralainen haluaisi muuttaa keittion paikkaa nelion muotoisen
huoneen toiselta seinalta viereiselle seinalle siind vaiheessa, kun runko ja valiseinat seka
talotekniikan I[apiviennit ovat jo paikoillaan kohteessa. Kyseisessd muutoksessa
vuokralaisen silmissd ”sama” keittid vaihtaa paikkaa seinaltd A seinalle B, joten
ensiajatuksena onkin, ettd kustannusvaikutukset ovat olemattomat. Kuinka voisikaan
kertya suuria kustannuksia, kun samat kaapistot siirretdan seinalta toiselle. Kun ty6ta
kuitenkin ryhdytdan toteuttamaan, tulee eteen useita tydvaiheita ja niiden mukana aina
myods kustannuksia. Esimerkiksi jos viemarin lIapimenoreitti lattiasta ja viemarointi on jo
tehty toiseen kohtaan, tulee ne purkaa, tdman jalkeen rei’ittda uudet Iapiviennit, rakentaa
uudet viemarilinjat sekd ummistaa ja tiivistda vanhat lapimenot. Mikali tydmaalla on tassa
vaiheessa ehditty jo esimerkiksi sisdvalmistusvaiheeseen, lisdantyvat kustannukset
jalleen. Kasitellyn keittiomuutoksen toteuttaminen sisavalmistusvaiheessa aiheuttaa
edella mainittujen toiden lisaksi mahdollisesti muutostoita vaikkapa lattiamateriaaleissa
ja seinien pintamateriaaleissa. Taman lisaksi on huomioitava, etta muutostyot saattavat
aiheuttaa lisakustannuksia myos tyonjohdolle, siivoustoille, haalaukselle tai esimerkiksi
rahdeille. Nain ollen muutostdiden kustannuksia laskettaessa on osattava huomioida
useita kokonaisuuteen vaikuttavia, omalla tavallaan nakymattémia kustannuksia, jotta

paastaan selville todellisista kustannuksista.
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4. KEHITYSEHDOTUKSET

4.1 Aikatauluhallinta

4.1.1 Vuokralaisten lahtotietojen aikataulutus

Vuokralaismuutosprosessin seka taloudellisen ettd teknisen onnistumisen kannalta
onnistunut [3htdtietojen aikataulutus on ensiarvoisen tarkeada. Toimitilahankkeen
lahtotietojen, kuten taloteknisten muutosten tai lattiamateriaalitietojen saaminen oikea-
aikaisesti seka suunnitteluun ettd hankintaan ja tuotantoon edesauttaa hankkeen
sujuvaa lapivientia. Lahtotietojen onnistunut aikataulutus luo vahvan pohjan ja nayttaa

suunnan koko muutosprosessille seka sen onnistumiselle.

Kokonaisuudessaan lahtbtietojen saaminen vuokralaiselta on moninainen ja valilla myos
pitkdaikainen prosessi. Taman vuoksi aikataulutus tulee toteutusorganisaatiossa
suunnitella hyvissa ajoin ja keskustella siitd myods tilaajan kanssa. Mitd aikaisemmin
Iahtdtietoaikataulu saadaan tilaajan ja vuokralaisten tietoisuuteen, sitd suuremmalla
todennakdisyydelld  lahtdtiedot saadaan oikea-aikaisesti. Kuten  muissakin
toimitilahankkeen vuokralaismuutosprosessin vaiheissa, tassakin osallistujia ja muuttujia
on paljon. Naiden muuttujien, eri toiveiden ja mahdollisuuksien rajoissa tulisi tarvittavat
muutokset ja kayttajien halut saada esille prosessin oikeissa vaiheissa. Lahtdtietojen
aikaansaaminen vaatii kayttajaltd usein ajatusty6tad, selvitystd ja vaihtoehtojen
pohtimista. Taman vuoksi koko lahtotietoprosessille tulee varata hyvin aikaa ja taman

lisdksi tulee my0Os seurata prosessin etenemista ja aikataulun toteutumista.

Hankkeen sujuvuuden ja joustavuuden varmistamiseksi tehokkaimpana vaihtoehtona on
nahty lahtotietojen aikataulutuksen jakaminen kolmeen eri vaiheeseen. Taman
vaiheistuksen avulla on tilaajalle ja tulevalle kayttajalle mahdollista selvittaa Iahtotietojen
aikataulutuksen vaikutusta seka kustannuksiin ettd muutosten toteutusajankohtaan.

Lahtotietojen toimitus ja sen vaikutukset on case-hankkeessa jaoteltu seuraavasti:

1) Lahtdtietojen toimittaminen tydmaan hankinta- ja toteutusaikataulu huomioiden,
2) Lahtdtietojen toimittaminen ryntdyskustannukset huomioiden ja

3) Lahtoétietojen toimittaminen tilojen vastaanottoaikataulu huomioiden.
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Lahtotietojen toimittaminen tydmaan hankinta- ja toteutusaikataulu huomioiden

Muutostdiden aikataulutusta suunnitellessa ehdottomasti tehokkain vaihtoehto seka
toteutuksen etta kustannusten hallitsemisen puolesta on yhteensovittaa muutosaikataulu
tydbmaan muun aikataulutuksen kanssa. Ensimmaisessa vaihtoehdossa muutostoiden
lahtétiedot aikataulutetaan siten, ettd ne sopivat sekd hankinnan ettad toteutuksen
puolesta tydmaan aikataulutukseen. Nain ollen Ilahtétiedot saadaan tydn
toteutusaikatauluun nahden niin ajoissa, ettd niiden suorittaminen, toki muutostytn
laadusta ja laajuudesta riippuen, on mahdollista urakan sisalla ja sen suomissa toteutus-
seka kustannuspuitteissa. Muutostdiden lahtétietojen toimittaminen tydmaan hankinta-
ja toteutusaikataulu huomioiden on ehdottomasti paras vaihtoehto kaikkien hankkeen
osapuolien kannalta. Tarpeeksi tarkat ja oikea-aikaisesti toimitetut |ahtotiedot
edesauttavat rakennushankkeen sujuvaa ja selkeda lapivientia ilman ettd minkaan

tyovaiheen aikataulutus on vaarassa myohastya.

Lahtdtietojen toimittaminen tydmaan aikataulutus huomioiden on urakoitsijan lisdksi
ehdottomasti tehokkain vaihtoehto myos hankkeen tilaajalle seka
vuokralaismuutostoiden teettgjalle. Kun muutosten lahtétiedot saadaan suunnittelijoiden
ja urakoitsijan kayttéon hyvissd ajoin, pystytddan muutokset toteuttamaan
mahdollisimman kustannustehokkaasti. Taman lisédksi myos kustannusten arvioiminen
ennen tyon toteutusta pystytddn tekemaan mahdollisimman tarkaksi, silld tydn
suunnittelulle, hinnoittelulle, hankinnalle ja toteutukselle jaa riittavasti aikaa. Nain ollen
pystytaan kiinnittdmaan huomiota mahdollisiin muuttujiin ja niiden kustannusvaikutuksiin
sekd parhaimmassa tapauksessa pohtimaan yhdessd muutostydn tilaajan kanssa

erilaisia vaihtoehtoja seka kustannusten etta toteutustapojen puolesta.

Vuokralaismuutostdiden  lahtétietojen  aikatauluvaikutuksia voidaan  tarkastella
esimerkiksi melko tavanomaisten toimitilahankkeen vuokralaismuutosten,
lattiamateriaalimuutosten, kautta. Seuraavalla sivulla on kuvattu kaaviona
lattiamateriaalimuutosten lahtotietojen aikataulutus siten, ettd muutos istuu ongelmitta
tydomaan alkuperaiseen hankinta- ja toteutusaikatauluun. Tamankaltaista jatkumoa
noudattaen paastaan toimitilahankkeen vuokralaismuutosprosessissa kohti tehokkainta
mahdollista muutostyokaytantoa, josta hyotyvat seka urakoitsija ettda muutostyon tilaaja.
Tassa esimerkissa on aiheen kasittelyn rajaamiseksi ajateltu Iahtétilanne, jossa toimitilan
tulevalla vuokralaisella on mahdollista valita lattiamateriaalit esimerkiksi kymmenesta eri
vaihtoehdosta. Antamalla tietyt vaihtoehdot valittavaksi, voidaan ennakoida mahdollisten

materiaalien toimitusaikoja ja kustannusvaikutuksia jo varsin varhaisessa vaiheessa.
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Mikali asiakkaalle annetaan vapaus valita "mitd vain”, tulee erikoisempia valintoja ja
vaihtoehtoja kasitelld aina taysin tapauskohtaisesti. Kun asiakkaalle annetaan vapaat
kadet valintojensa suhteen, on urakoitsijan mahdotonta sitoutua tiettyihin kustannuksiin
tai aikatauluvaikutuksiin vaan nadma vaikutukset tulee selvittaa ja yksiloida tarkasti.
Lahtotietojen saamisen aikataulutus toteutetaan kaanteisesti tyon suunnitellusta
toteutusajasta taaksepain, jokainen tarvittava askel sekd niiden aikataulutus

huomioiden.

TYON TOTEUTUS

Urakoitsijan yleisaikataulun mukaisesti lattiamateriaalityot
toteutetaan esimerkkikerroksessa vko 20/2020.

T

HANKINTA

Hankkeelle maariteltyjen vaihtoehtoisten lattiamateriaalien
toimitusaika on 4 — 6 viikkoa.

T

SUUNNITTELU JA VALMISTELU

Tyon toteutusta ja lattiamateriaalien hankintaa varten vuokralaisen
toimittamat lahtotiedot tulee paivittda rakennushankkeen virallisiin
suunnitelmiin, tssa tapauksessa lattiakaavioihin. Esimerkissa
suunnitelmien paivittamiselle ja tilauksen tekemiselle varataan 1 viikko.

T

VUOKRALAISEN LUKITTUJEN LAHTOTIETOJEN TOIMITUS

Vuokralainen toimittaa sovittuna paivana (viikkkona) lukitut
I&htdtiedot, joilla paastdan etenemaan hankkeessa.

T

YHTEENVETO

Lahtétietojen toimitusaika saadaan laskemalla tyon
toteutusaikataulusta jokaisen stepin vaatima aika taaksepain.
Hankkeiden luonne ja rakennustyén mahdolliset muuttujat huomioiden
on yleensa suositeltavaa varata aikataulutusjanalle mukaan esimerkiksi
1 — 2 viikkoa hairidvaraa.

Tydn suunniteltu toteutus vko 20/2020 — hankinta-aika 6 vko —
suunnittelu ja valmistelu 1 vko — hairiévara 2 vko = vko 20/2020 — 6 vko

Kuva 6 Lahtétietojen toimittaminen tyémaan hankinta- ja toteutusaikataulu huomioiden
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Kuvassa esitetty vuokralaismuutosten IahtGtietojen toimituksen aikataulutus on
esimerkki yksinkertaisesta tapauksesta, jossa vuokralaisen muutos saadaan istumaan
tydbmaan aikataulutukseen melko pienen toimenpitein. Aikataulutuksessa tulee
kaytannon tasolla kuitenkin huomioida myds useita yksityiskohtaisempia tekijoita. Mikali
valittavana on esimerkiksi eri paksuisia lattiamateriaaleja, vrt. tekstiilimattolaatta ja
keraaminen laatta, tulee td&ma& mahdollisesti ottaa huomioon jo tilan plaanovalua
tehdessa. Nain ollen tahdistavaksi tydvaiheeksi muodostuu jo aikaisemmin tehtava
lattian pintavalu eikd varsinainen lattiamateriaalien asennusajankohta. Mikali tieto
valittavissa olevista lattiamateriaaleista on saatavilla jo silloin kun rakennushankkeen
lattiaurakoitsijaa valitaan, on kyseisid@ materiaaleja mahdollista Kkilpailuttaa

tehokkaammin ja saada nain mahdollisesti myds kustannussaastoa.

Lahtdtietojen toimittaminen ryntdyskustannuksen huomioiden

Seuraavana pykalanad aikataulutuksessa on vuokralaisen lahtdtietojen toimittaminen
ryntdyskustannukset huomioiden. Tassd vaihtoehdossa vuokralaisen lahtotietojen
toimittamisen takaraja on mahdollista asettaa aikataulun puolesta hieman
myohemmaksi. Mikali halutaan, ettd hieman myodhassa toimitetuista lahtotiedoista
huolimatta tyd saadaan paatettya vallitsevan aikataulun mukaisesti, tulee hyvaksya, etta
tydsta aiheutuu ryntdyskustannuksia. Ryntayskustannuksilla tarkoitetaan valittdmia tai
valillisida kustannuksia siita, ettd tyé suoritetaan sille alun perin varattua aikaa
nopeammin. Suuremman suoritusnopeuden takia tydvaihe saadaan kuitenkin paatettya
yleisaikataulun mukaan suunnitellusti, eikd se taman vuoksi aiheuta seuraavien
tydvaiheiden siirtymista. Ryntayskustannuksia saattaa aiheutua esimerkiksi resurssien
lisdamisesta, tuotteiden nopeutetusta tuotannosta tai ylitdista. Jokaisen mahdollisen
muutostydn kohdalla on erikseen selvitettdva, mista kaikista tekijoistd aiheutuu

mahdollisia ryntayskustannuksia ja arvioida naiden kustannusten suuruus.

Lahtotietojen aikataulutus mahdolliset ryntdyskustannukset huomioiden ei ole tilaajalle
tai vuokralaiselle eikd mydskaan tydmaalle paras ja tehokkain vaihtoehto. Sen avulla
voidaan kuitenkin tasapainotella tilanteessa ja antaa hieman joustoa aikataulun suhteen.
Tamankaltaista joustoa tarvitaan esimerkiksi silloin, jos tuleva vuokralainen kiinnittyy
hankkeeseen niin mydhdisessad vaiheessa, ettd heidan muutostensa toteuttaminen
tydmaan hankinta- ja toteutusaikataulu huomioiden on mahdotonta. Tdmankaltaisissa
hankkeissa tilaaja hyvin usein haluaa kuitenkin palvella tulevaa asiakastaan sen verran,
ettd kuvauksen mukaisia aikataulujoustoja on mahdollista antaa. Onhan vuokralaisen
huomattavasti houkuttavampaa siirtya vuokralle tiloihin, joille heidan on vield mahdollista

tehda pienia muutoksia. Nain ollen my®és tilaajan on suositeltavaa miettia kuinka paljon
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ylimaaraisia aikataulujoustoja he haluavat antaa tulevalle vuokralaiselle ja paljonko ovat

siita valmiita maksamaan.

Esimerkkina lahtotietojen toimittamisessa ryntdyskustannukset huomioiden voidaan
kayttdd metalliovien muutoksia. Oletetaan, ettd hankkeelle on tyypitetty
perustapauksessa metallilasiovi, daneneristavyysarvolla 37dB. Vuokralaisen tarpeista
tai tilamuutoksista johtuen metallilasioveen saattaa kohdistua muutoksia esimerkiksi
kovemman aaneneristavyyden, murtosuojauksen tai ovien maaran osalta. Kasitelladan
tassa esimerkissa tilannetta, jossa vuokralainen tarvitsee toimitilaansa murtosuojatun
metallilasioven. Teoriassa siis oven lasitusta sekd rakennetta tulee muuttaa, mika
tarkoittaa kaytannon tasolla uutta ovea. Hankkeen metallilasiovihankinnan yhteydessa
ovitoimittaja on ilmoittanut toimitusajan tuotteilleen, ja yleisaikatauluun on varattu aika
metalliovilasien asennukselle. Ovitilaus on aikataulutettu siten, etta ovet ehtivat
tydmaalle ennen aikataulun mukaista asennusaikaa. Tassa esimerkissa lahtotiedot
kyseisen oven muutokselle / uudelle ovelle saadaan liian myodhassa verrattuna siihen,
etta ovitoimittaja ehtisi valmistaa ja toimittaa ovet tydmaalle asennusaikaan mennessa.
Tapauskohtaisesti on mahdollista sopia, ettd muutosovien valmistus suoritetaan
erikoistydna poikkeuksellisessa aikataulussa joko nykyisen tuotannon valissa tai
esimerkiksi iltaisin tai viikonloppuisin ylitdind. Nain ollen on mahdollista lyhentda oven
valmistukseen kuluvaa aikaa ja saada kyseinen muutosovi tydmaalle asennusaikaan
verrattuna ajoissa, vaikka muutosoven lahtétiedot onkin saatu mydéhassa normaaliin
tuotantoaikatauluun nahden. Tastd kuitenkin aiheutuu ylimaaraisia kustannuksia el
ryntdyskustannuksia, kun tuotantolinja joudutaan sekoittamaan tai oven valmistukseen

joudutaan kayttdmaan ylitoita.

LAHTOTIETOJEN TOIMITUS

Vuokralainen toimittaa muutosmetallilasioven tiedot vko 25/2020.
Lahtotiedot toimitetaan siten, ettd ne ovat myohassa tyémaan
hankinta- ja tuotantoaikatauluun nahden.

l

HANKINTA-AIKA

Vuokralaisen tyypittdman muutosmetallilasioven toimitusaika on
normaalilla tuotantotahdilla 12 vko

1

TYON TOTEUTUSAIKA

Urakoitsijan yleisaikataulun mukaisesti metallilasiovien asennus
toteutetaan esimerkkikerroksessa vko 30/2020.
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l

RISTIRITA

Ylla olevan mukaisesti muutosmetallilasiovi tarvittaisiin tydmaalle
vko 30/2020. Lahtotietojen toimitus vko 25/2020 + toimitusaika 12 vko =
vko 37/2020

— Ehdoton tarve ovelle, tulevien tydvaiheiden aikataulun
varmistamiseksi, on vko 30/2020. Normaalilla toimitusajalla ei paasta
vaadittuun toimitusaikaan — muutosta ei toteuteta tai muutos
toteutetaan ryntdyskustannukset huomioiden

l

HANKINTA

Muutosovi tilataan ovitoimittajalta tiukalla aikataululla — ovitoimittaja
sitoutuu toimittamaan kyseisen muutosmetallilasioven poikkeavalla 5
vko toimitusajalla seka esittda ryntdyskustannuksia X euroa, johtuen
esimerkiksi oven valmistamisesta aiheutuvista ylitydkustannuksista.

1

TYON TOTEUTUS

Lahtotietojen toimitus vko 25/2020 + rynnatty toimitusaika 5 vko =
vko 30/2020 — ovi saadaan asennukseen tydmaan toteutusaikataulun
mukaisesti, eika lahtétietojen mydhainen toimittaminen vaaranna

seuraavien tydvaiheiden toteutusta

Kuva 7 L&htétietojen toimittaminen ryntédyskustannukset huomioiden

Kun t6ita ja hankintoja tehdaan ryntayskustannusten avulla, on aina tarkeaa keskittya
tulevien kustannusten suuruuteen suhteutettuna niilld saavutettaviin hyotyihin. Joissain
tapauksissa ryntayskustannusten aiheuttaminen ja vastaanottaminen on luo ylimaaraista
kustannuspainetta asetetulle budjetille, mutta osassa tapauksista nama kustannukset
hyvaksymalla on mahdollista tasapainotella toteutuksen ja asiakastyytyvaisyyden valilla.
Toiden sovittaminen tuotannon aikatauluun on loppujen lopuksi huomattavasti
tehokkaampi ja helpompi vaihtoehto, syntyvien kustannustenkin uhalla, kuin tdiden
siirtAminen myohaisempaan vaiheeseen tai koko hankkeen aikataulun siirtdminen

mydhastyneiden lahtétietojen vuoksi.
Lahtotietojen toimittaminen tilojen vastaanottoaikataulu huomioiden
Viimeisimpana ja tehokkuuden sekd kustannusten puolesta ehdottomasti huonoimpana

vaihtoehtona on vuokralaisen lahtétietojen toimittaminen kohteen vastaanottoaikataulu

huomioiden. Tassa vaihtoehdossa vuokralaisen muutoslahtotiedot saadaan niin
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myOhassa, ettei niihin liittyvien téiden suorittaminen onnistu tyémaan aikataulun
mukaisesti, vaikka tahtia pyrittaisiin kiristamaan ryntayskustannustenkin avulla.
Kyseessa on yksinkertaisesti tilanne, jossa materiaalia ei saada tarpeeksi ajoissa
tydmaalle tai tybtehtavaa ei pystyta tai ehditd suorittamaan sille varattuna ajankohtana.
Lahtotietojen liian myohainen toimittaminen tuo kohteen aikataululle liian vahvoja
aikataulupaineita siind tapauksessa, ettd seuraavatkin tyovaiheet ja sitd kautta koko
kohteen luovutusaika tulevat karsimaan siitd. Rakennushanke on tyévaiheiden puolesta
hyvin usein niin tarkasti ketjutettu, etta hairié yhdessa tyévaiheessa romuttaa aikataulun
siirtdessaan kaikkia seuraavia kyseisen tydvaiheen jalkeen suoritettavia toita.
Esimerkiksi kipsilevyseinan rakentaminen on naennaisesti pieni tyd. Mikali kyseinen ty6
kuitenkin  suoritetaan taysin vaaranaikaisesti liian myohaan, ovat taman
yksinkertaisenkin tyon vaikutukset koko tyomaan toimintaan ja edistymiseen

mahdollisesti hyvinkin suuret.

Jokaisen tamankaltaisen muutoksen kohdalla, on mietittava tapauskohtaisesti, tuleeko
sen mahdollinen toteuttaminen vaikuttamaan kriittisesti koko kohteen aikataulutukseen.
Muutosten vaikutusalueisiin paastaan kasiksi niiden laajuuksien sekd kokonaismaaran
kautta. Joskus on mahdollista toteuttaa yksi tai kaksi pienempad muutosta niiden
aiheuttamista ongelmista huolimatta, mutta paasaantdisesti muutosten maaran tai
laajuuden kasvaessa joudutaan toteamaan, ettei tydn suoritus ole endd mahdollista

alkuperaisen suunnitelman mukaisesti.

Lahtotietojen toimittamista tilojen vastaanottoaikataulu huomioiden on mahdollista
kasitelld kahdelta eri ndkokannalta. Naita ovat joko yksittaisten tyovaiheiden siirtdminen
suoritettavaksi vastaanoton jalkeen tai koko kohteen vastaanoton siirtaminen
myohaisemmaksi. Valittavaa vaihtoehtoa tulee tarkastella muutosten laajuuden ja
maaran nakokulmasta. Tulee pohtia, kummalla tavalla toteutettuna paastaan
parhaaseen lopputulokseen, aikataulullisesti, tuotannollisesti seka& kustannusten
puolesta tehokkaimmin. Vaikuttavana tekijana tavan valinnassa on myos se, etta
vastaanoton jalkeen suorittaminen vaatii resursseja viela tydmaan virallisen loppumisen
jalkeenkin, kun taas vastaanoton siirtminen venyttaa osaltaan koko
tydbmaaorganisaation kestoa kyseisella hankkeella. Esitettyjen vaihtoehtojen
paremmuutta tai kannattavuutta on kaytannossa madotonta vertailla suoraan ilman etta

koko muutos ja sen vaatimukset ovat selkeina tiedossa kaikilla osapuolilla.
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1) Yksittaisten tyovaiheiden siirtdminen suoritettavaksi vastaanoton jalkeen

Yksittaisten tyovaiheiden siirtdminen suoritettavaksi vastaanoton jalkeen on kevyempi
vaihtoehto verrattuna koko kohteen vastaanoton siirtdmiseen myohdisemmaksi. Se
soveltuu parhaiten, kun tehtadvat muutokset ovat selkeasti hallittavia kokonaisuuksia.
Naiden muutosten ei tule olla moninaisia ja suuria vaan yksinkertaisia ja selkeita
muutoksia, joiden vaikutusalue on oltava helposti rajattavissa. Helpoiten tdméankaltaiset
muutokset onnistuvat, kun niiden suorittamiseksi tarvitaan vain pienta joukko eri

urakoitsijoita.

Esimerkkind tdman  kaltaisessa  muutostydssa voidaan  kayttdd jalleen
lattiamateriaalimuutoksia. Lattiamateriaalien asennus on Iahtdkohtaisesti melko
yksinkertainen ja selkea tyodvaihe, jonka siirtdminen yksittaisena tydvaiheena on
kaytanndéssa mahdollista. Kaytannon tasolla lattiamateriaaliasennusten siirtaminen
vastaanoton jalkeiseksi tyovaiheeksi tarkoittaa sita, ettd varsinaisena urakka-aikana
lattiamateriaalit seka niihin suoraan liittyvat rakennusosat, kuten jalkalistat, jatetaan
asentamatta. Urakka-aikana kyseinen tila jatetdan lattioiden osalta raakapinnalle eli
lattiassa on lattiatasoite mutta, ei ollenkaan lattiamateriaaleja. Paallystamaton lattia ei
kaytannon tasolla haittaa tiloissa tehtavia muita t6ita ja tilat voidaankin valmistella seka
rakenteiden kuin myds talotekniikan puolesta valmiiksi. Nain ollen kohteen viralliseen
vastaanottoon mennessa saadaan kohde valmiiseen pakettiin, pois lukien tuo puuttuva
lattiamateriaali. Puuttuva lattiamateriaali ei kuitenkaan esta kohteen loppusiivouksia,
talotekniikan mittauksia, viranomaisten tarkastuksia, muiden tilojen kayttéénottoa tai
muita vastaavia kriittisia luovutusvaiheen tehtavia ja nain ollen siita ei ole selkeda haittaa.
Vastaanoton jalkeen tiloihin on melko yksinkertaista palata asentamaan lattiamateriaalit,

listoittaa tilat ja suorittaa naihin liittyvat tarvittavat siivoustyot.

Siirtamalla yksittaisia tyovaiheita suoritettavaksi vastaanoton jalkeen mahdollistetaan
rakennuksen suunnittelun mukainen luovutus ja kayttdonotto huolimatta siita, etta

osassa tiloista joitain lahtotietoja on saatu kriittisesti myohassa.
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SUUNNITELTU TYON TOTEUTUSAIKA

Urakoitsijan yleisaikataulun mukaisesti lattiamateriaalien asennus
vko 20/2020

l

LAHTOTIETOJEN TOIMITUS & MATERIAALIEN HANKINTA-AIKA

Vuokralainen toimittaa lattiamateriaalilahtotiedot vko 18/2020,
kyseisen materiaalin hankinta-aika 8 vko
— Lahtotiedot huomattavasti myohassa, paatetaan siirtda kyseinen
tyovaihe suoritettavaksi vastaanoton jalkeen

l

TYOMAAN URAKKASISALLON TOTEUTUS

Tydmaa viedaan loppuun varsinaisen urakan osalta pl.
muutoslattiamateriaalit ja niihin suoranaisesti liittyvat tyot
—Kohteen perusurakan mukainen suoritus saadaan paatettya ja
vastaanotto suoritettua

|

TYOVAIHEIDEN TOTEUTUS URAKKAN JALKEEN

Muutoslattiamateriaalit asennetaan sovittuihin tiloihin urakan
vastaanoton jalkeen. Asennusaika ja tyon toteuttava taho mahdollista
sopia erillisena suorituksen

l

YHTEENVETO

Seka urakan mukainen sisalto ettéd sen jalkeinen muutostyo saadaan
suoritettua erilldan ilman ettd urakkasisaltdon ja sen luovutukseen
aiheutuu hairidita

Kuva 8 Léhtétietojen toimittaminen tyévaiheiden siirto huomioiden

2) Kohteen vastaanoton siirtdminen myéhaisemmaksi

Koko kohteen vastaanoton siirtdminen myohaisemmaksi on esitetyista vaihtoehdoista
ehdottomasti raskain ja suurimpia toimenpiteitd vaativa. Taméa vaihtoehto valikoituu,
viimeisena vaihtoehtona, yleensa silloin kun haluttavat muutokset ovat laajuudeltaan tai
maaraltdan huomattavia. Vastaanoton siirtdmiseen joudutaan turvautumaan myds
silloin, mikali vuokralaisen muutoslahtétietoja kriittisiin - tydvaiheisiin  saadaan

huomattavan mydhassa. Useimmiten vastaanottoa siirtdvat muutostyot vaikuttavat
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useaan eri rakenteelliseen- tai talotekniseen kokonaisuuteen, ja niiden vaikutukset

suunnittelulle, jarjestelmille ja mahdollisesti koko rakennuksen kaytolle ovat merkittavat.

Tehtavien ja sitd mukaa koko kohteen vastaanoton siirtdmista myohaisemmaksi voidaan
havainnollistaa esimerkiksi huonetilamuutoksen avulla. Oletetaan ettd kohteeseen on
tarkoitus rakentaa avotoimistoa, jossa talotekniikka on vakioitu palvelemaan kyseista
ratkaisua ja toteutusmuotoa. Muutostydna kyseiselle avoalueelle halutaan
toteutettavaksi huonetila mika kaytannossa tarkoittaa sita, etta seinien ja oven lisaksi
my0s koko avoalueen talotekniikkaa tulee muokata siten, ettd rakennettavaan
huonetilaan saadaan kaikki tarvittavat talotekniset ominaisuudet kuten esim. ilmanvaihto
tai lammitys. Kuten aikaisemmin todettiin, pelkkda seinien rakentaminen ja oven
tilaaminen on naennaisesti pieni ja melko yksinkertainen tyd. Suurimman muutoksen
tassa esimerkissa aiheuttaa se, ettd luultavasti jo kertaalleen tehtya talotekniikkaa
joudutaan muuttamaan ja mahdollisesti purkamaan. Vahimmillaan talotekniikan reittien
linjoja tulee hieman muuttaa, mahdollisti rakentaa uusi haara seka lavistaa ja tiivistaa
tekniikan lapiviennit huonetilaan. Pahimmassa tapauksessa voidaan olla tilanteessa,
ettd tdmankaltaisten muutosten takia taloon suunnitellut ja toteutetut iimamaarat eivat
huonetila- tai kayttdjamaaramuutosten vuoksi riitd tai sdhkokeskuksesta loppuvat
varaukset kesken. Joka tapauksessa tiedossa on muutostéita, jotka jalkikateen tehtyina
eivat milldan tapaa tule toteutetuiksi silloin, kun nama tyot olisi ollut tarkoitus suorittaa.
Mikali liian mydhaisessa vaiheessa tulee tarvetta ja kayttajalle annetaan mahdollisuus
muuttaa esimerkiksi huonetiloja- tai kayttajamaaria kriittisesti, on todennakdista, etta
kohteen vastaanottoa joudutaan siitdmaan tehtavaketjujen viivastyessa. Esitetyssa
esimerkissd téiden myohadinen toteutus aiheuttaa usean tehtdvan siirtymisen seka
sekoittaa normaalia tyojarjestysta. Esimerkin kaltaisessa tilanteessa seina- ja
talotekniikkatyot viivastyvat, mista johtuen mm. maalaustdiden, alakattotdiden ja
listoitusten toteutus siirtyvat eteenpain. Kyseisten tdiden siirtyminen taas siirtaa
viimeistelytdiden ja loppusiivousten aikataulua lahemmaksi luovutusta ja nain ollen
tiivistaa luovutusvaihetta kovin tiukaksi. Tietyssa vaiheessa tulee eteen tilanne, etta
hankkeen loppuun ei todellisuudessa jaa riittavasti aikaa kaikkien viimeistelytoiden,
talotekniikan mittausten- ja saatojen seka siivousten suorittamiselle. Mikali muutostdita
pohdittaessa ja suunniteltaessa paadytdan tilanteeseen, ettd aikataulun puolesta
toteutus ei ole milldadn tapaa mahdollinen, vaikka turvauduttaisiinkin aikaisemmin
esitettyihin ryntdyskustannuksiin, tulee hankkeen kaikkien osapuolien kesken sopia
mahdollisista toimenpiteistd ja niihin ryhtymisesta. Vastaanoton siirtdminen on seka
kustannusten puolesta ettd resurssoinnin ja organisoinnin kannalta suuri paatés, joka

tulee tehda aina tapauskohtaisesti reunaehdot ja paatdéksen seuraukset huomioiden.
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LAHTOTILANNE

Kohteen valiseinatyot on suoritettu ja talotekniikka-asennukset ovat
paasaantoisesti valmiit.

l

MUUTOSTYOTOIVE

Vuokralainen esittaa muutostoiveen huonetilamuutoksesta, joka
vaikuttaa seka valiseiniin ettd talotekniikkatdihin.
— Kohteen perusurakan mukainen aikataulu ja vastaanoton
aiankohta eivat salli kvseisten muutosten tekemista

l

PAATOS VASTAANOTON SIIRROSTA

Muutostydn toteuttamiseksi rakennuttaja ja urakoitsija tekevat
yhteistydssa paatoksen kohteen vastaanoton siirtamisesta.
Vastaanottoa siirretdan esim. 1 kuukausi muutosten laaiuudesta

l

TOIDEN SUORITUS

Muutosty6t suoritetaan urakka-aikana. Muutosten tekemiselle seka
niitd seuraaville tyévaiheille ja vastaanoton vaatimille toimille saadaan
tarpeeksi aikaa aikataulusiirron ansiosta.

l

YHTEENVETO

Yhdessa sovitut muutostydt saadaan suoritettua ja aikataulusiirron
avulla varmistettua, ettéd perusurakan sisallon mukaiset tydvaiheet
saadaan suoritettua ilman ylimaaraista kKiiretta siirrettyyn
vastaanottoaikaan mennessia.

Kuva 9 Léhtétietojen toimittaminen vastaanoton siirto huomioiden

4.1.2 Vuokralaismuutosaikataulun luominen ja seuranta

Kohteelle on ensiarvoisen tarkeda luoda ja lukita vuokralaismuutosaikataulu heti
hankkeen alkuvaiheessa (liite A). Vuokralaismuutosaikataulu tulee rakentaa siten etta se
palvelee kaikkia hankkeen osapuolia, mahdollistaen kustannusten, aikataulutuksen ja
toiminnan puolesta parhaimman mahdollisen toteutuksen (kuva 10). Tassa
diplomitydssa toimitilahankkeen vuokralaismuutosprosessia kasitelldadn paatoteuttajan
nakokulmasta, joten kyseinen ndkdkulma sailyy myos aikataulun luomisessa. Vaikka

kaikilla kohteen osapuolilla on yhteinen tavoite kohteen valmistumisesta ja tyytyvaisista
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asiakkaista, saattavat aikataulutukseen liittyvat intressit vaihdella osapuolesta riippuen.
Urakoitsijalle on ensiarvoisen tarkeda, ettd tyot paadstdisiin suorittamaan heidan
aikataulutuksensa mukaisesti, ilman ylimaaraisia hairioita, kun taas tilaajan edustajille
tarkeysjarjestyksessa korkealle nousee myods asiakkaan toiveiden tayttdminen ja hyva
asiakaspalvelu sekd muutoksista aiheutuvat kustannukset. Diplomitydssa esitettavassa
vuokralaismuutosaikataulussa  otetaan kantaa  muutostdiden  aikataulukseen

paatoteuttajan edut ja tarpeet ensisijaisesti huomioiden.

Esimerkkiyritys VUOKRALAISMUUTOSAIKATAULU

Vastuuhenkils: Muutostydvastaava versio 3.7.2019
Vgkrasen vamt [2]2019

VUOKRALAISMUUTOKSET C-OSA Tikertyt *|Tam  [Hel [Maa [Hun [Tou [Kes |Hei [Ek [Syy Lok |‘Mar Jou

suunniigimal [ 1[2[3]a s[e[ 7l e[l [ o A A=A A T A P S = ]

“TALOTEKNIIKKAAN VAIKUTTAVAT MUUTOKSET [0 t5ies

1.-1.KRS vk 10/2019 e -

“2.-3.KRS vk 16/2019 ! | .

“4.-8. KRS vk 26/2019 ]
“PUUOVI- JA METALLIOVIMUUTOKSET, SISALASISEINAMUUTOKSET [ st

*1.-1.KRS vk 31/2019

*2.-4.KRS vk 31/2019 i | ]

*5. -8 KRS vk 35/2019

—
“LATTIAPINTAMATERIAALIMUUTOKSET mm. matsniaali, viri
*1.-1.KRS vk 3312019 | |

“2.-3. KRS vk 35/2019 ‘ ‘ - =1
“4.- 8. KRS vk 3712019 -
“JARJESTELMAVALISEINASUUNNITELMAT (5,5l Laustarorkant savan sisiin

*1.-1.KRS vk 38/2019 u
“2.-3. KRS vk 4012019 : : -
“4.- 8. KRS vk 4212019 | | - m

|
N TOTEUTUSSUUNNITTELU, TYOKUVIEN SUUNNITTELUAIKA ‘ |

- I MUUTOSSUUNNITELMIEN VALMISTUMISEN TAKARAJA ILMAN VAIKUTUSTA KOHTEEN LUOVUTUKSEEN xX

Kuva 10 Vuokralaismuutosaikataulun paéajako

Vuokralaismuutostyoaikataulu koostetaan aikaisemmassa kappaleessa esitetyt vaiheet
huomioiden. Ensimmaisena kohtana aikataulussa esitetaan, milla aikavalilla
toimitettujen  lahtdtietojen  johdosta tyd  pystytddn  toteuttamaan  tyOmaan
toteutusaikataulu huomioiden. Tata vaihetta kuvassa 10 mallintaa varillinen viiva (vihrea,
pinkki tai sininen kerroksesta riippuen). Seuraavaa pykalaa, eli aikavalia, jolloin toimitetut
lahtdtiedot aiheuttavat ryntayskustannuksia, selventaa kuvassa 10 esitetty valkoinen
tyhja tila varillisen aikatauluviivan jalkeen. Ryntayskustannusten vaihe paattyy kuvassa
10 nakyvaan punaiseen palkkiin, joka kuvaa sitd ajankohtaa xx, jonka jalkeen toimitetut
lahtdtiedot ja niista aiheutuvat muutokset toteutetaan vastaanoton jalkeen tai kohteen
vastaanottoa siirtamalla. Vuokralaismuutosaikataulu paloitellaan seka aikataulun etta
mahdollisten muutosten osalta helposti kasitettaviksi ja rajatuiksi kokonaisuuksiksi.
Aikataulu tulee koostaa hankkeen suhteen niin aikaisessa vaiheessa, etta sita voidaan
hyddyntda heti mahdollisten tulevien kayttajien littyessd mukaan hankkeen
etenemiseen. Nain ollen kaikilla hankkeen toimijoilla, seka tilaajan ettd urakoitsijan
edustajilla, on yhteinen nadkemys siitd, minkalaisia muutoksia on mahdollista tehda,
milloin niitd on mahdollista tehdd ja minkalaisia kustannuksia ja mahdollisia
aikatauluviiveita kyseisista muutoksista tulee aiheutumaan.

Vuokralaismuutosaikataulusta on tietyissa tilanteissa kannattavaa esittdd myds kaksi
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vaihtoehtoista versiota. Ensimmainen versio on pelkistetympi ja rajatumpi ja nain ollen
se on mahdollista esittda suoraan myds tuleville kayttajille. Lahtokohtaisesti toiveena on
saada lahtotiedot mahdollisimman aikaisin, ja tédman edesauttamiseksi ei ole
kannattavaa esittda vaihtoehtoisia aikataulutuksia suoraan kayttgjille. Kayttajille siis
esitetdan urakoitsijan kannalta paras mahdollinen aikataulu ja yritetdan saada heidat
toimittamaan lahtotietonsa sen mukaisesti. Mikali yksinkertainen aikataulutus ei toimi
kayttajien kohdalla, on mahdollista tehda myos hieman laajempi ja vaihtoehtoja avaava
aikataulu. Tahan toiseen versioon on mahdollista tehda tarkennuksia ja esittaa
vaihtoehtoisia paivamaaria, joiden pohjalta kustannukset tai aikataulusiirrot maaraytyvat.
Tata tarkempaa ja laajempaa aikataulua ei ole syyta esittda suoraan tuleville kayttgjille,
vaan se toimii enemmankin keskustelupohjana ja ohjaavana tekijana urakoitsijan ja
tilaajan valilla. Kun hankkeen alussa sitoutetaan tilaaja luotuun
vuokralaismuutosaikatauluun, pystytdaan lisa- ja muutostydtarjouksia esittaessa
vetoamaan kyseiseen aikatauluun, ja sen pohjalta perustelemaan syntyvia kustannus-
tai aikatauluvaikutuksia. Lukittu vuokralaismuutosaikataulu toimii nain ollen myds
urakoitsijan selustan turvaajana tietyissd epaselkeissd tai mahdollisesti myo6s

riidanalaisissa tilanteissa.

Case-hankkeeseen perustuen vuokralaismuutosaikataulun pohjaksi on luotu jaottelu,
jonka mukaan naihin osa-alueisiin liittyvat muutosty6t aikataulutetaan. Aikataulutuksen
jako riippuu ja tarkentuu aina kohteen erityispiirteiden seka toteutuksen mukaan, siita
mihin kaikkeen vuokralaisen on mahdollista puuttua ja minkd kaltaisia muutoksia on
tamantyyppisessa hankkeessa odotettavissa. Case-hankkeessa
vuokralaismuutosaikataulu on jaettu aihealueiden puolesta kahteentoista osaan. Alla on

esitelty hankkeessa kaytetyt osa-alueet ja lyhyet kuvaukset niiden sisallosta:

1) Runkoon vaikuttavat muutokset

Runkoon vaikuttavilla muutoksilla tarkoitetaan runkorakenteiden, yleensa
betonirakenteiden, lavistavia muutoksia tai runkojarjestelmaan vaikuttavia
muutoksia. Esimerkkind betonirakenteen lavistavistd runkoon vaikuttavista
muutoksista voivat toimia suurista talotekniikkalisayksista johtuvat lisareiat,
kerrosvalille lisattdva ylimaaradinen kulkuporras tai vaikkapa raskaiden
kalusteiden mm. kassakaappien vaatimat lisatuennat. Pienimmillaan runkoon
vaikuttavat muutokset saattavat koskea esimerkiksi lattiarasioiden maaran

lisdysta tai sijainnin muutosta. Runkoon vaikuttavien muutosten kohdalla, toki
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muutoksen laajuudesta ja vaikutusalasta riippuen, tulee aina toimia harkitusti ja
ottaa toteutukseen mukaan myos rakennesuunnittelija. Ominaispiirteidensa
vuoksi tdmankaltaiset muutokset tulisi saada suunnittelun ja tydémaan tietoon

mahdollisimman aikaisessa vaiheessa.

Perusratkaisusta poikkeavat huonetilasuunnitelmat

Perusratkaisusta poikkeavilla huonetilasuunnitelmilla tai -ratkaisuilla tarkoitetaan
kohteen normaalista toiminnasta poikkeavia huonetiloja tai huonetilojen
poikkeavaa sijoittamista. Tahdn muutosluokkaan voidaan ajatella kuuluvaksi
esimerkiksi lisdotsalinjat, mahdollisten neuvotteluhuoneiden tai keittididen
sijaintien muutokset tai vaikkapa tarvittavat turvarakenteet valiseiniin.
Perusratkaisusta poikkeavat huonetilasuunnitelmat muuttavat siis rakennuksen
alkuperaisen suunnitellun huonejaon tai tilojen kayttotarkoituksen toteutusta ja

nain ollen vaikuttavat kattavasti esimerkiksi talotekniikkaan ja sen reitityksiin.

Talotekniikkaan vaikuttavat muutokset

Talotekniikkaan vaikuttavilla muutoksilla tarkoitetaan kayttajien muutoksia, jotka
suoranaisesti tai epasuorasti vaikuttavat kohteen taloteknisiin jarjestelmiin.
Tavanomaisimpia suoria  muutoksien aiheita ovat ilmastoinnin ja
jaéhdytyksen/lammityksen riittdvyys, vesipisteiden sijoittelu ja maara seka
valaistuksen toteutus ja ratkaisut. Epasuoria muutoksia ovat esimerkiksi
kayttajamaaran lisaantymisesta johtuvat ilmastoinnin tai atk-pisteiden lisdykset
tai huonetilojen siirrosta johtuvat talotekniikan reittien siirrot. Talotekniikkaan
vaikuttavat epasuorat muutokset ovat hyvin usein sidoksissa perusratkaisusta
poikkeaviin huonetilasuunnitelmiin, joten naita kahta muutosryhmaa onkin hyva

kasitella aina yhdessa.

Puuovi- ja metalliovimuutokset, sisalasiseinamuutokset

Puuovien, metalliovien ja mahdollisten sisalasiseinien muutokset ovat
kokonaisuutena melko helposti ymmarrettava ja selkeasti rajattu kokonaisuus.
Paapainon naiden muutosten aikataulutukselle luovat ovien ja lasiseinien pitkat
toimitusajat sekd muutosten mahdolliset vaikutukset ympardiviin rakenteisiin.

Ovien muutoksissa yleisimpia muutoksia ovat ovien maara- ja kokomuutokset,
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materiaali- tai varimuutokset seka lukituksiin ja kulunvalvontaan liittyvat

muutokset.

Lattiapintamateriaalimuutokset

Lattiapintamateriaalimuutokset sisaltavat kaikki kohteen lattiamateriaalien
mahdolliset  muutokset  kuten  materiaalin  tai  varin  muutokset.
Toimistorakentamisessa  yleisimpia materiaaleja ovat  tekstilli- ja
muovimattopaallysteet, laatat ja mahdollisesti myds vinyylilankkupaallysteet.
Lattiapintamateriaalien aikataulutuksessa toinen maaraava tekija on kaytettavan
lattiamateriaalin korkeus, mikali lattiat halutaan tasata oikeaan korkoon
valittavien paallysteiden mukaan. Toisena ja usein vahvasti maaraavana tekijana

lattiapintamateriaalien kohdalla ovat tuotteiden toimitusaika ja saatavuus.

JarjestelImavaliseindsuunnitelmat

Case-hankkeessa osa tilojen sisdisistd huonetilajaoista on toteutettu
muuntojoustavuuden mahdollistavilla jarjestelmavaliseinilla. Naihin liittyvia
muuttujia ovat seinakiinnitysten kovikkeet seinien sisaan, lasitukset, varisavyt
seka ovet ja niiden lukitukset. Mikali hankkeelle ei valita toteutusmuodoksi
jarjestelmavaliseinia, tdman aihealueen muutokset jakautuvat esimerkiksi
huonetilamuutoksiin,  ovimuutoksiin  seka  sisavarisuunnitelmiin  valitun

jarjestelmaseinapaketin laajuutta vastaavasti.

Sisavarisuunnitelmat

Sisavarisuunnitelmat pitavat sisallaan seka maalatut tehosteseinat, tapetit etta
muut vaihtoehtoiset seindpinnoitteet. Sisavarisuunnitelmien yhteyteen on
suotavaa yhdistad myos mahdolliset metalli- tai muovikulmalistat seka niiden

materiaalit ja varisavyt.
Talotekniikan pinta-asennukset
Talotekniikan pinta-asennuksiin  on ajateltu sisallytettdvaksi pienemmat

talotekniset muutokset ja lisdykset. Tamankaltaisia lisdyksia ovat esimerkiksi

pistorasioiden ja katkaisijoiden sijainnit ja mahdolliset erikoisvarit, valaisimien
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tarkat tyypit ja tarkennukset, mahdolliset olosuhdeanturit tai vastaavat

automatiikan laitteet seka talotekniikan lisdyksia vaativat koneet.

9) Kiintokalusteet

Kiintokalusteet kasittavat case-hankkeen kaltaisessa toimistorakentamisessa
paadasiassa taukokeittiot, wc-tilat sekd mahdolliset kiintedsti asennettavat

naulakko- tai sailytyskalusteet.

10) Laite- ja koneasennussuunnitelmat

Laite- ja koneasennussuunnitelmiin lukeutuvat paaasiassa keittibkoneiden
muutokset seka esimerkiksi isot kopiokoneet seka niiden vaatimat muutokset ja

tasmennykset.

11) Varustussuunnitelmat

Varustussuunnitelmaan pyritdan sisallyttdmaan loput pienet hankkeeseen
kuuluvat varusteet, joiden toteutukseen vuokralaisen on mahdollista vaikuttaa.

Naita ovat mm. seindkoukustot, peilit, hyllyt ja wc-varusteet.

12) Irtokalusteet

Viimeisimpana vuokralaismuutosaikatauluun on haluttu listata irtokalusteet eli
layout siita, miten pdydat, tuolit, kaapit ja muut kalusteet tullaan sijoittamaan
valmiissa tilassa. Vaikka irtokalusteiden sijoittelu ei sindnsa vaikuta suoranaisesti
rakennushankkeeseen, on siihen liittyen hyvd huomioida muutamia tekijoita.
Mikali toimistotilan sahkot toteutetaan esim. ylgjakeluna pistorasiapylvaiden
avulla, on tyopisteiden sijoituksella suuri vaikutus siihen, mihin pistorasiapylvaita
kannattaa sijoittaa. Kalustesuunnitelmaan peilaten on myos hyva viela tehda
viimeinen varmistus esim. siita, ettei sprinklersuuttimien alle ole ajateltu
sijoitettavaksi lilan korkeita kalusteita tai mahdollista palokuormaa ole ajateltu
kalustaa vaariin tiloihin. Irtokalustesuunnitelman avulla on myés hyva varmistaa,
etta tulevalla kayttajalla, hankkeen tilaajalla, seka urakoitsijalla on yhteneva kuva

siitd, minkalaista tilaa ollaan toteuttamassa. Irtokalustesuunnitelman kautta
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huomataan usein myos sellaisia asioita, joita ei jostain syysta ole ymmarretty

nostaa esiin aikaisemmissa vaiheissa.

Kohteen erityispiirteet huomioiden on esitettya jaottelua mahdollista, ja myds tarpeen
jatkojalostaa vastaamaan kysymyksessa olevan kohteen kayttétarkoitusta. Aihealueiden
maaraa voi pienentaa tai tarkentaa tai niiden esitysjarjestystd voi olla suositeltavaa
muuttaa. Osa erittelyista voi sinallaan kayda useaan eri kohteeseen, mutta osa, kuten

esimerkiksi jarjestelmavaliseinasuunnitelmat, saattavat olla hyvinkin kohdekohtaisia.

Esimerkkiyritys
Vastuuhenkild: Muutostydvastaava
Vuokralaisen valmiit
VUOKRALAISMUUTOKSET j yhtoonsovitatu

suunnitelmat

*RUNKOON VAIKUTTAVAT MUUTOKSET [iitiitect (cooohgy o o eraset

*1.-1. KRS vk 8/2019
*2.- 3. KRS vk 11/2019
*4. - 8. KRS vk 21/2019

*PERUSRATKAISUSTA POIKKEAVAT HUONETILASUUNNITELMAT

mm. otsalinjat, nh-sijainnit, keittitt, moduulijaosta poikkeavat huonetilat, turvarakentest

*-1.-1. KRS vk 10/2019
*2.- 3. KRS vk 16/2019
*4. - 8. KRS vk 26/2019

mrm. IV, valaistus,

*TALOTEKNIIKKAAN VAIKUTTAVAT MUUTOKSET jaandytys, vesipisteet

*1.-1. KRS vk 10/2019
*2.-3. KRS vk 16/2019
*4. - 8. KRS vk 26/2019
*PUUOVI- JA METALLIOVIMUUTOKSET, SISALASISEINAMUUTOKSET [y oo feraait

%1, - 1. KRS vk 31/2019
*2.- 4. KRS vk 31/2019
*5.-8. KRS vk 35/2019
*LATTIAPINTAMATERIAALIMUUTOKSET mm. materiaai, vari

*1.-1. KRS vk 33/2019
*2.- 3. KRS vk 35/2019

*4. - 8. KRS vk 37/2019

Kuva 11 Vuokralaismuutosaikataulun kerrosjako

Aihealueen mukaisen jaottelun lisaksi jokainen aihealue on koettu toimivaksi jakaa
muutaman kerroksen kokonaisuuteen kuvan 11 mukaisesti. Esimerkiksi 10-
kerroksisessa kohteessa kerrosjako voisi olla -1. — 1. krs, 2. — 5. krs ja 6. — 10. krs.
Jakamalla esitetyt aihealueet muutaman kerroksen osiin saadaan lahtétietojen
toimittamiseen hieman toteutusaikataulun myotailemaa joustoa ja selkeytysta.
Paasaantoisesti tyot etenevat alhaalta ylospdin ja nain ollen on myds loogista

aikatauluttaa lahtétietojen tarvetta alhaalta ylospain.
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Lahtotietojen toimittaminen vaaditun aikataulun mukaisesti koetaan hyvin haastavaksi
yleensd myds tilaaja- tai rakennuttajaorganisaatiossa. Yhtena vaihtoehtona tilaajan
taholla lahtotietojen saamisen varmistamiseksi olisi aikatauluttaa Iaht6tietojen toimitus
edelleen myos tilojen tulevien vuokralaisten sopimuksiin. Nain ollen tuleva vuokralainen
voitaisiin sopimusteknisesti, mahdollisesti jopa seuraamuksien uhalla, velvoittaa
toimittamaan tarvitut 1ahtotiedot urakoitsijan haluamassa aikataulussa. Tamakaan ei
kaytannén tasolla ole taysin mutkatonta ja vuokralaiset kiinnittyvat hankkeeseen eri
ajankohtina, osa kaytanndssa lahtokohtaisesti lian myéhaan muutostéiden tekemisen
kannalta. Vuokralaiselle Kkirjattavat sopimussanktiot herattavat kuitenkin eriavia
mielipiteita, silla niiden esittdminen saattaa myds hankaloittaa vuokrasopimusten tekoa
ja nain olleen toimia koko hankkeen toteutusta vastaan [Valpola 2011]. Tassa
diplomitydssa paapaino on pyritty pitdmaan kuitenkin urakoitsijan ja tilaajan valisissa

ratkaisuissa ja toteutusmuodoissa aiheen rajaamiseksi.

4.1.3 Suunnittelun aikataulutus

Vuokralaismuutosten lahtdtietojen ja toteutuksen seka niihin liittyvien hankintojen lisaksi
on tarkeaa aikatauluttaa myds vuokralaismuutostoihin liittyva suunnittelu seka
suunnitelmien yhteensovitus. Vuokralaismuutosaikataulun suunnittelussa on tarkeaa
huomioida mahdollisten muutosten suunnitteluun ja suunnitelmien yhteensovittamiseen
kuluva aika ja huomioitava tdssd ajassa myds tilaajan tai kayttdjan suorittama
suunnitelmien kommentoiminen ja mahdollinen paivittdminen. Suunnitteluajan
huomiointi on ensiarvoisen tarkeda varsinkin laajemmissa kokonaisuuksissa ja
haastavimmissa muutoksissa, kuten talotekniikkaan liittyvissd muutoksissa. Mikali
vuokralainen haluaa esimerkiksi tehostaa jonkun tilan ilmastointia, eiriita, etta 1ahtétiedot
talle talotekniselle muutokselle toimitetaan viimeisend mahdollisena ajankohtana, vaan
lahtotietojen toimituksen aikataulutuksessa on huomioitava myds tarvittavat vaiheet
lahtétiedoista valmiiseen toteutuskelpoiseen suunnitelmaan. Vuokralaisen toimitettua
kyseisen muutoksen lahtdtiedot, tulee talotekniikkasuunnittelijan ensin suunnitella
kyseinen muutos, ja tdman jalkeen vield yhteensovittaa tekemansa muutos muiden
taloteknisten suunnitelmien seka rakenteiden kanssa. Valmiiseen talotekniikan puolesta
suunniteltuun kerrokseen saattaa olla hyvinkin haastavaa sovittaa uusia tai muutettuja
talotekniikan reitteja siten, etta ne eivat tule muiden reittien tielle tai ettd ne mahtuvat
esimerkiksi alakaton sisdan. Toteuttamisen tehokkuuden puolesta suunnitelman tulisi
olla mahdollisimman hyva ja valmis, joten tarvittavan ajan varaaminen suunnitelmien
paivittamiselle on ensiarvoisen tarkeda. Pienemmissd muutoksissa, esimerkiksi

lattiamateriaalin muutoksessa, suunnitelman paivittamiseen tarvittava aika ei ole niin
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huomattava. Naissdkaan tapauksissa suunnitteluaikaa ei saa kokonaan unohtaa, silla
vaadittavien tarkennusten selvittaminen ja suunnitelmien paivittdminen tuotantoa varten

vaatii aina aikansa.

Koska vuokralaisen tai tilaajan on vaikea aikatauluttaa sita, milloin heidan tulisi toimittaa
lahtdtiedot, jotta suunnittelu ehditddn tehda, on parhaimmaksi todettu tédman
suunnittelulle varatun ajan integroiminen suoraan vuokralaismuutosaikatauluun.
Suunnittelulle varattu aika on sisallytetty vuokralaismuutosaikataulun janoihin kuvan 12

esittamalla tavalla.

Esimerkkiyritys VUOKRALAISMUUTOSAIKATAULU
Vastuuhenkild: Muutostydvastaava versio 3.7.2019
Vuokralaisen vamit [2F2019
VUOKRALAISMUUTOKSET C-OSA B e o Tam _ [Hel |Maa |Huh _[To Kes [Hei |Elo
suunnitelmat HEEPBEHEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEER
*RUNKOON VAIKUTTAVAT MUUTOKSET feniar Bvstaual Puutoloel lallarasiat
*1.-1.KRS vk 8/2019
*2.- 3. KRS vk 11/2019 o
*4. - 8. KRS vk 21/2019
+PERUSRATKAISUSTA POIKKEAVAT HUONETILASUUNNITELMAT
mm. otsalinjat, nh-sijainnit, keittiot, moduulijaosta poikkeavat huonetilat, urvarakenteet
*1.-1. KRS vk 10/2019
*2.- 3. KRS
*4.- 8. KRS vk 26/2019
*TALOTEKNIIKKAAN VAIKUTTAVAT MUUTOKSET [iinai s vesmstcet
*1.-1. KRS vk 10/2019
*2.-3.KRS vk 16/2019
o eem -
*4.- 8. KRS vk 26/2019
M TOTEUTUSSUUNNITTELU, TYOKUVIEN SUUNNITTELUAIKA ‘ | | | ‘ ’ | ‘ ‘ ’ | ‘ ‘ | ] ‘ ‘

Kuva 12 Suunnitteluajan integrointi vuokralaismuutosaikatauluun

Kuten kuvassa 12 nakyy, jokaisen osakohtaisen aihealueeseen liittyvan janan peraan on
kiinteasti liitetty harmaa, toteutussuunnittelua eli tydkuvien suunnitteluaikaa kuvaava
osuus. Nama suunnittelulle varatut ajat on kuvassa 12 korostettu punaisella kehyksella.
Suunnittelulle varattava aika riippuu muun muassa kyseisen muutoksen vaikutuksista ja
laajuudesta, suunnittelun vaativuudesta ja yhteensovituksen tarpeesta. Yleisesti
suunnittelulle, suunnitelmien kommentoimiselle ja tarkentamiselle seka
yhteensovittamiselle on hyva varata 1-4 viikkoa. Suunnitteluviivaan on nain ollen
mahdollista sisallyttdd myos hieman pelivaroja, mikali 1ahtotiedot vield hieman elavat tai

tarkentuvat niiden toimittamisen jalkeen.

Mikali esimerkiksi lattiamateriaalit tulisi tilata tydn aikataulun mukaista toteutusta
ajatellen viimeistdan vko 35/2019, annetaan kuitenkin vuokralaismuutosaikataulussa

lahtotietojen toimitusajankohdaksi vko 33/2019 kuvan 13 mukaisesti.



Esimerkkiyritys
Vastuuhenkil: Muutostydvastaava
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VUOKRALAISMUUTOKSET C-OSA

“LATTIAPINTAMATERIAALIMUUTOKSET mm. materiaali, véri
*-1.- 1. KRS
*2.-3. KRS
*4. - 8. KRS

Yuokralaisen valmiit
ja yhteensovitetut

Huh Tou Kes Hei [Elo Syy Lok
3

yvaksy
suunnitelmat

vk 33/2019
vk 35/2019
vk 37/2019

14(15 18] 1716 19] 20 21| 22 23| 24 25| 26 27] 28| 29| 30| 31| 32| 33 34 35| 3¢ 37| 38 39| 4] 41
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Kuva 13 Lahtotietojen toimitusaika suunnitteluaika huomioiden

Edelld kuvatulla tavalla toimittaessa suunnittelja saa vuokralaiselta kayttdonsa

Iahtotiedot vuokralaismuutosaikatauluun ilmoitettuna ajankohtana, tdssa tapauksessa

vko 33/2019. Taman jalkeen suunnittelijalla on kaksi viikkoa aikaa paivittaa

suunnitelmansa vastaamaan vuokralaisen lahtotietoja. Suunnitelmien paivittdmisen

jalkeen lattiamateriaalit on mahdollista tilata ajantasaisten toteutussuunnitelmien

pohjalta vko 35/2019 ja nain ollen halutut tuotteet saadaan tydmaalle ilman etta

toteutusaikataulu vaarantuu. Suunnittelulle varattu aika on koettu toimivaksi keinoksi

esittda vuokralaismuutosprosessia kokonaisuudessaan myods kayttajalle ja tilaajalle

pain. Suunnitteluajan esittamisen myoéta on selkedmpaa perustella, miksi [&htotiedot

tarvitaan tiettyna ajankohtana. Maallikonkin on melko helppoa ymmartaa, etta tuotteilla

on tietty toimitusaika ja tyodlla aikataulutettu toteutusaika. Taman lisaksi vaaditaan

kuitenkin myds muuta eli suunnittelua ja yhteensovitusta, ennen kuin vuokralaisen

toimittamista l1ahtotiedoista paastaan tyon hankinta- tai toteutusvaiheeseen.

Suunnitteluajan esittdmisen myo6ta vuokralaismuutosaikataulusta on haluttu tehda

mahdollisimman helposti ymmarrettava ja myos perusteltavissa oleva esitys seka

tilaajalle etta loppukayttajille.

4.1.4 Tyomaan ja tyovaiheiden aikataulutus

Diplomitydssa vuokralaismuutosprosessia kasitellddn urakoitsijan nakdkulmasta ja

tdman vuoksi prosessin askeleet ja tarvittavat toimenpiteet esitetdan paasaantdisesti

urakoitsijalle edullisesta ndkdkulmasta.

Sama nakdkulma patee nain ollen myds koko tydmaan ja tydvaiheiden aikataulukseen.

Lahtdkohtaisesti vuokralaismuutosprosessissa pyritaan ensisijaisesti siihen, etta

tehtavat muutostyot saataisiin aikataulutettua siten etta ne ovat toteutusaikataulultaan

yhtenevaisia alkuperaisen urakkasisallon kanssa. Mikali tahan ei kyeta, on mahdollista

ottaa kayttoon aikaisemmissa kappaleissa esitettyja vaihtoehtoja. Aikataulutuksen

puolesta ty6t tulisi kuitenkin suunnitella siten ettd vaikka ne alkuperaisesta aikataulusta

poiketen tehtaisiinkin myodhass3,

saataisiin naiden

tdéiden toteutukseen jotain
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jarjestelmallisyyttd. Urakoitsijalle sekd kustannusten puolesta myds tilaajalle on
kokonaisuudessaan todennakoéisesti tehokkaampaa toteuttaa esim. tehosteseinien
maalaukset yhdessa tai kahdessa erdssa, eikd vahan kerrallaan, vaikka lahtétiedot

saataisiinkin tiputellen.

Muutostdiden suoritus tulee huomioida myoés tydmaan tarkemmissa aikatauluissa, kuten
viikkkoaikataulussa, ja sen toteutumista tulee seurata normaalia aikatauluseurantaa
vastaavasti. Aikatauluseurannan avulla paastaan kiinni mydés siihen, mikali muutostdiden
toteutuksesta johtuen joko muutostdiden tai muiden niihin liittyvien téiden aikatauluun
iimenee hairiditd ja poikkeamia. Tarkalla aikatauluseurannalla pystytddn myds
puuttumaan ilmeneviin poikkeamiin mahdollisimman varhaisessa vaiheessa. Myos lisa-
ja muutostdiden toteutuksessa tarkka aikataulutus ja aikatauluseuranta on tarkea
tyokalu, jonka avulla pystytaan vaikuttamaan seka laatuun etta syntyviin kustannuksiin.
Kustannusten hallinta on myds muutostdita tehdessa tarkeaa, silla tilaaja ei ole halukas
maksamaan ylimaaraisesta tyosta tai muutostyota tehdessa syntyneista virheista. Mikali
mahdollista, esimerkiksi alakaton ylapuolisia talotekniikan muutostditd on kannattavaa
tehda ennen alakattojen ummistamista, jolloin pystytddn minimoimaan muutostyén
suorituksessa vaurioituvien alakattolevyjen kustannukset. On myds mahdollista laskea
tarjoukselle esimerkiksi jokin prosentillinen osuus "hajoavia” alakattolevyja, mikali tyd
tehdaan lahtétietojen toimittamisesta johtuen lahtdkohtaisestikin jo myohassa, mutta
tamankaltaiset kustannukset ovat aina vaikeasti perusteltavia ja vaativat neuvottelua.
"Aikataulun pidolla on aina korrelaatio laaduntuottoon ja kustannusraamin pitdmiseen.”
[Peltola 2017]

4.2 Kustannushallinta

Vuokralaismuutosprosessissa suurimmat riskit kohdistuvat aikataulutukseen ja
kustannuksiin. Lahes poikkeuksetta aikataululliset riskit ja ongelmat kaantyvat
toteutuessaan myos kustannuksiksi joko suoraan tai valillisesti. Nain ollen voidaan
sanoa, ettd vuokralaismuutosprosessin kustannushallinta ja sen vaiheet tarjouksen
tekemisesta aina kustannusten ennustamiseen, toteutumiseen ja laskutukseen asti ovat

merkittdvassa roolissa vuokralaismuutosprosessin kokonaisonnistumisen kannalta.

Vuokralaismuutostentarjousprosessi etenee kuten muidenkin lisa- ja muutostoiden
tarjous- ja kasittelyprosessi. Vuokralaismuutosprosessin laittaa likkeelle vuokralaisen tai

tilaajan halu jollekin lisa- tai muutostydlle, ja tdman jalkeen tilaaja lahestyy urakoitsijaa
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muutostydtarpeen tiimoilta tarjouspyynnén muodossa. Urakoitsijan esitettya
kustannusarvion tilaajalle ja tilaajan l&pikdytya kustannusarviota urakoitsijan kanssa
urakoitsija muodostaa kyseisesta lisd- tai muutostydsta virallisen tarjouksen. Tilaajan
kasitellessa tarjousta tilaaja joko hylkaa tarjouksen, hyvaksyy tarjouksen tai maaraa tyon
tehtavaksi osittain tai kokonaan riidanalaisena. Taman jalkeen urakoitsijan on
mahdollista suorittaa tyo tarjouksessa sovitun aikataulun mukaisesti. Tydn suorittamisen
jalkeen tilaajan on mahdollista tarkastaa tyén toteutuneet menekit, mikadli ndin on
etukateen sovittu. Tyon suorituksen jalkeen urakoitsija laskuttaa muutostyon, ja ennen
laskun maksamista tilaajan tulee vield tarkastaa maksuehdon tayttyminen tai tyén
valmius. Vuokralaismuutosten tarjousprosessi ja sen eteneminen on kuvattuna

kokonaisuudessaan kuvassa 14.



TILAAJA URAKOITSIJA

Tilaajan tai vuckralaisen
tarve lisd- tal muutostydlle

;

Tarjouspyyntd Kustannusarvio / “budjettihinta”
- alusiavat maéardt
- alustava hinnaittelu

- muutoksan mahdolliset vaikutukset
Kustannusarvion tarkastaminen & [Apikaynt esim. urakka-aikaan

- varmistetaan yhteneva mielipide toteutuksesta

- tarkastetaan alustavat maarét ja kustannukset
- keskusiellzan muutoksen laajemmista
vaikutuksista

- kustannusvaikutusten esittaminen

viuokralaiselle

Tarjous
- vaihtnehdnista keskustelu J

- mahdollinen paivitys tilaajan kanssa
sowitun mukaisast

- hinneittelun tarkasius

- govittujen vaatimusten esim.
lisdaikatarpean esittaminen

Tarjouksen kisiitely

| T

Tarjouksen Tybn mdardminen

hyll{,ﬁémimn ja tehtavaksi, koska

pysyminen hinnasta tai

alkuperdisessé ”E;:T:?E:i o pists

i L -al I

suunniteimassa yhleisymmarrykseean Muulostytn suoritetaan
ridanalaizena: ridanalaizessa
miuutostydsesa tai

omakustannushintaan sovitussa
miuuiostyGssa tyva- ja

\ tarvikemenakkien kirjaaminen

Tarjouksen
hyvaksyminan ja
tyén tlaaminan

T}ﬂun suoriius
Omakustannushiniaisen tydn /
menekkien larkastaminan ja
hyvaksyminan

Mu utestydn laskutus

Maksuahdon tayltymisen
{otearminen |/
valmiuden toteaminen

!

Laskun maksaminen ‘

Kuva 14 Vuokralaismuutosten tarjousprosessi [Peltola 2017]
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4.2.1 Vuokralaismuutostarjouksen koostaminen

Ylla esitetyn prosessin mukaisesti urakoitsijan tehtdvanad on koostaa tarjous halutusta
vuokralaismuutoksesta. Vuokralaismuutosty6 tarjotaan vuokralaismuutostyoétarjouksella
(lite B), joka vastaa sisalloltdan lisa- ja muutostdiden tarjouslomaketta. Tassa
diplomitydssa esitetty tarjouslomake on esimerkinomainen eivatka kaikki siind esitetyt
yksityiskohdat kuten hinnoittelu tai kateprosentit ole valttamatta todellisuutta vastaavia.
On myds huomioitava, ettei tarjouslomake sovellu automaattisesti kaikille hankkeille
vaan siind saattaa olla sopimustekniikasta johtuvia yksityiskohtia tai muita
kohdekohtaisia erityispiirteitd. Case-hankkeen vyksityisyyden suojaamiseksi osa
lomakkeiden kohdista saattaa olla piilotettuna tai muutettuna esimerkiksi muotoon xx tai
esimerkkikohde.

Muutostyotarjouksen alussa eritellaan, mihin muutos kohdistuu, ja rajataan/tarkennetaan
muutostyon sisaltda. Tarjouksen sisallon erittelyssa on myds suositeltavaa ilmoittaa,
mihin suunnitelmiin perustuen kyseinen tarjous on annettu. N&in varmistetaan
urakoitsijan oikeuksia, mikali tarjoussisaltéén liittyvat suunnitelmat paivittyvat viela
tarjouksen antamisen jalkeen. Muutostyotarjouksen alkupuolelle maaritellddn myoés
muut tarjouksen yleisehdot, kuten esimerkiksi hinnoittelu, maksuehdot, mahdollinen
urakka-ajan pidennys ja siihen liittyva tydn suorituksen ajankohta, mikali tarvetta seka
tarjouksen voimassaoloaika. Lisdksi tarjouksessa voi olla viittaus myds soveltuviin YSE-

ehtoihin tai muuhun vastaavaan.

YRITYKSEN LOGO / NIMI Vuokralaismuutostyétarjous
Lisatyo / Aihe Vuokralaismuutos 1 | Liséityd
Muutos X |Muutestyd
Revisio 1]
Rakennus- |Rakennuskohde Esimerkkikohde
kohteen Tydnumero 1234.5678
tiedot Tilaajan tydnumero  |9876.5432

Tydn sisaltd |3.-5. krs rakenne- ja pintamateriaalimuutokset liitteen 1 esittamassa laajuudessa.

ia perustelut |Rakennemuutokset laskettu arkkitehdin xx.xx.xxxx péivatyista tyépohjapiirustuksista,
pintamateriaalit arkkitehdin yy.yy.yyyy paivatyista lattiakaavioista ja
sisavarisuunnitelmista.

[#] Erittely liittessa 1

Hinta,

maksuehdot,| x ]Kiintes kokonaishinta 6808.B0€ alv0% + 163411 € alv24%
lisdaika ja B 442,91 € sis. alv 24%

suorittamis- |L] ‘ksikkshinta

ajankohta Omakustannushinta

Muu maksuperuste
ta eriteltyna litteessa 1

I
i

=

aaja maksaa muutos- / lisatyon hinnan
Oheisen maksuerataulukon mukaisina erina; liite nro
YSE 1008 40§ 7. momentin mukaan yhdessé erass kun tyd on suaritettu
Yhdessa erdssé urakan maksuerdn nro_____ yhteydessa
Muu maksuehte; mikd: 50% materiaalien toimituksen jélkeen ja 50% kun tyd suoritettu

OO0

D Tyi pidentad urakka-aikaa tybpaivaa
[ 7yé suoritetaan vastaanaton jalkeen jalkityena - vilisend aikana
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Kuva 15 Vuokralaismuutostarjouksen kohdistaminen ja ehtojen méérittely

Varsinainen tarjoussisaltd eritelldan vuokralaismuutostyotarjoukseen sisaltyvassa
litteessa 1 kuvan 15 mukaisesti. Tarjouslomakkeen erittelyriveilla esitetdan kyseiseen
muutostyohon liittyvat tyd ja materiaalit sekd niiden maarat ja hinnoittelu.
Tarjouslomakkeen erittelyrivit on jaettu eri yleiskulujen / kateprosenttien mukaisiin
osioihin siten ettd syotettdessa tietoa oikeaan osioon laskee tarjouslomake
automaattisesti alariveille oikean prosentin mukaista summaa. Tarjouslomakkeen
laskemat prosentit tulee aina tarkastaa kohdekohtaisesti ja kirjata ne myos
urakkasopimukseen tai sen liitteisiin. Kuvassa 16 on esimerkin omaisesti eritelty eri
osioihin kuuluvat tyot case-hankkeen sopimustekniikan mukaisesti ja esitetty miten

tarjouksen kokonaissumma muodostuu.

|Liibe 1
Erittely Masrs ks, € fyks. Yhteens3, € | Littera
1 Nimike alv 0 %
¥YSE:n 4. krs lisaotsa materiaalit sis. Rahdit 1,00 [erd 260,00 €] 260,00 €]
ka 5. krs it sis. Rahdit 1,00|erd 140,00 €] 14223: LIrakG_iTsi{%l‘l y
¥ materiaalihankinnat
tannuslisélla Sooe &
tehtévat tyot 0.00€
YSE:sta Lattiamateriaalimuutokset 3. krs 0.00€
poikkeavalla [Matio 1 80,00[m2 30.00€]  240000€
kus.  [Vinyyliankku 1 35,00[m2 40,00€]  140000€
N c 0,00 €]
“nnusl'sal,lé Lattiamateriaalimuutokset 4. krs 0,00 €] e -
tehtavat tyot [, . o iaatta 1 10,00{m2 20,00 € 200,00 € Aliurakoitsijan
0,00 €] suorittamat tyot
Lattiamateriaalimuutokset 5. krs 0,00 €} [/_
[Matio 1 50,00[m2 3000€[  150000€
0,00 €
Urakkasis&llén mukaisen lattiamateriaalin hyvity
3.-5. krs 0,00 €
Alkuperainen mallo -176,00({m2 18,00 €] -3 150,00 €}
0,00 €]
T ind 3. krs 0,00 €]
Tehostemaali 1, séavy XX 30,00|m2 5,00 €] 150,00 €]
0,00 €
T inal t 5. krs 0,00 €}
[ Tapetti 1, malli xoc 10,00)m2 50,00 €] 500.00 €]
0.00 €]
nonel
Yksikko 0.00 €]
k k 0,00 €]
0,00 €]
I — oo
rs lisaotsa (tyo, 16[h 40,00 £] 540,00 €]
|§. krs taloteknilkkakotelointi {tyd) 12)h 40,00 €} 480.00 €]
89 |Sumus. suojaus, haalaus 8lh 30,00 €| 240.00 €]
k kse [Tyanjchto 2]h 60,00 € 120,00 €] Urakoitsijan oma
t 0,00 € tyd eli urakoitsijan
0.00€ tyontekijoiden
RNIES suorittamat tyot
Wleiskulut
Yigiskustannukset[8,0 % Omat yht. 400,00 32,00
Yleiskustannukset muu kui E|6.0 % Muw kuin YSE yht, 3 000,00 180,00 :
Sovitut _,memsfﬁa 00% Yhsikkskust, 1480,00 0,00 & F‘r__o_g(_:nnln -
plOSC']'.i'. 8-9 kustannukset| 16,0 % &9 kust, 1480,00 maa_rme ema osuus
— suorista
Yhteensi, alv 0% 6808,80[[ kustannuksista
alv 24% 1634,11 T~ Suorat
‘Yhteensi, sis. alv 24% 8 442,91 B |

Tarjouksen kokonaishinta seka /

arvonlisaverollinen kokonaishinta

Kuva 16 Vuokralaismuutostarjouksen erittelyrivit ja kokonaishinta
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Vuokralaismuutostyotarjouksen valmistuttua se toimitetaan tilaajalle ja prosessi etenee
aikaisemmin esitetyn kuvan 14 mukaisesti. Mikali tarjousta joudutaan paivittamaan

ennen sen hyvaksymista, merkitdan kyseessa oleva revisio tarjouksen ylaosaan.

4.2.2 Vuokralaismuutosten litterointi, ennustaminen ja
kustannusseuranta

Vuokralaismuutosten kustannushallinta ja siihen liittyvat linjaukset tulee yhdessa paattaa
ja sopia urakoitsijan organisaation sisalld. Nain ollen kaikilla vuokralaismuutosten
kustannusten kanssa tydskentelevilla on tiedossa esimerkiksi se, miten
vuokralaismuutostydhon liittyvat kustannukset ennustetaan ja toteutuneet kustannukset
litteroidaan. Koko tydmaan organisaation toimiessa tietyn protokollan mukaisesti
paastaan muutostdiden kustannushallinnassa mahdollisimman lahelle
todenmukaisuutta. Kaytannon tasolla vuokralaismuutosten kustannushallinta on
suositeltavaa osoittaa yhden tai muutaman henkilén hallintaan, jolloin kyseinen henkil
vastaa kokonaisuudesta ja neuvoo muita tarvittaessa. On muistettava, etta tassa
diplomitydssa esitetyt kustannushallinnan toimet on koettu case-hankkeessa toimiviksi
ja selkeiksi. Yleisella tasolla kustannushallinnasta on mahdollista ottaa malleja tai
toimintatapoja tulevien kohteiden kustannushallintaan mutta detaljitasolla on kuitenkin
huomioitava jokaisen kohteen toimintatavat ja erityispiirteet. Tassa diplomitydssa ei
paneuduta tilaajan kustannushallintaan tai vuokralaisille ohjattaviin kustannuksiin
ollenkaan vaan diplomitydssa kasitelladn pelkastdan urakoitsijan organisaation sisaista
kustannushallintaa seka siihen liittyvia toimenpiteita aina tarjouksen teosta laskutukseen

ja todellisten kulujen muodostumiseen saakka.

Kustannushallinnan perustana toimivat useimmissa rakennushankkeissa nimikkeistét ja
niihin liittyva litterointi. Hankkeiden kustannuslaskenta ja sen mukaisesti myds
kustannusseuranta toteutetaan yleisesti rakentamisosanimikkeistojen avulla.
Nimikkeistot ovat etukateen vakioitu tapa nimeta ja jaotella rakennushankkeen toita,
materiaaleja ja hankintoja. Nimikkeistdjen avulla kustannukset on mahdollista jaotella
erinaisiin paaryhmiin ja paaryhmien alle tarkempiin yksikoihin eli litteroihin. Paaryhma
voi olla esimerkiksi 5 Pintarakenteet ja siihen liittyva littera 5693 mattotyot. Ennustamalla
mattotoita ja litteroimalla siihen liittyvat laskut kyseiselle litteralle on mahdollista seurata
jatkuvasti kyseisen nimikkeen toteumaa ja sen kautta jaljellda olevia varoja.
Ennustettaessa litteroita paaryhman ennuste paivittyy myos jatkuvasti ja antaa
karkeampaa kuvaa eri paaryhmien tilanteesta ja nain ollen koko hankkeen tilanteesta.

Kun kohteen laskennan kautta saadut kustannukset kohdistetaan tietyille litteroille tydn
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sisallén mukaisesti, helpotetaan kohteen kustannusten ennustamista seka toteutuneiden

kustannusten jaottelua [Ankd 2014].

Vuokralaismuutosten litterointiin ja kustannushallintaan on case-hankkeella paatetty
paaryhma 9, joka paasaantdisesti sisaltda tydmaan yhteiskayttékustannuksia. Lisa- ja
muutostdiden litteroinnin kohteeksi valittiin padaryhma 9, silla se on erillinen paaryhma
muihin perusurakan materiaali- ja tyolitteroihin verrattuna. Nain ollen lisa- ja
muutostdiden kustannushallinta saadaan kokonaisuudessaan perusurakkaan liittyvasta
tyosta erilliseksi ja sen seurattavuus helpottuu. Paaryhma koostuu pienemmista
kokonaisuuksista eli litteroista. Litteralla tarkoitetaan paasaantdisesti nelinumeroista
tunnusta, joka yksildi ja ohjaa oikeat kustannukset laskuja kasiteltdessa kyseiselle
muutostydaiheelle. Paaryhman 9 lisaksi litteranumero koostuu siis kolmesta muusta
numerosta, jotka kertovat tarkemmin kyseisen tyon sisallosta. Paaryhmassa 9 lisa- ja
muutostoiden litterointi toteutettiin case-hankkeella sekd urakkaan liittyvien lisa- ja

muutostoiden seka vuokralaismuutosten osalta seuraavan kuvan 17 mukaisesti.

Paaryhma 9
o] [x][x][x]

X

Urakkaan liittyva / tilaajan
lisa- tai muutostyd

5]l

A
Vuokralaisen
lisa- tai muutostyd

Sl

- &
Tarjousnumero maarittaa litteran
kaksi viimeistd numeroa siten etta
littera vastaa tarjouksen numeroa

SN
™,

™,
™,

‘/. \‘
Urakkaan liittyva / tilaajan Vuokralaisen
lisa- tai muutostydtarjous lisa- tai
nro 12 muutostydtarjous nro 8

el[slllz)  Lol8]lolel

Kuva 17 Lisé- ja muutostoéiden litterointi

Kun toimitilahankkeen vuokralaismuutokset seka niihin liittyva laskutus litteroidaan
kuvan 17 esittamalla tavalla, pystytddn seuraamaan jokaisen muutostydtarjouksen

mukaista kustannustoteumaa ja tédman lisdksi myds ennustamaan kaikkia
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muutostyotarjouksia erillisina kokonaisuuksina. Vuokralaismuutostoitd ennustettaessa
on suositeltavaa paivittdd seka ennustetut kustannukset ettd myds ennustetut tulot
erillisille lisa- ja muutostditd koskeville kustannuslajeille. Nain toimittaessa lisa- ja
muutostdiden ja nadin ollen myds vuokralaismuutosten kustannuksellinen osuus on
mahdollista pitda erillddn perusurakan kustannusraportoinnista. Lisd- ja muutostdiden
eriyttdminen omille litteroille ja kustannuslajeille edesauttaa tdiden ennustamista ja
mahdollisimman tarkkaa ja ajantasaista kustannushallintaa. Case-hankkeessa on
litterointitasolla haluttu erotella sekd urakkakokonaisuuteen liittyvat lisa- ja muutostyot
ettd vuokralaismuutosten kautta ilmenevat lisa- ja muutostyét. Vuokraisten kautta
iimenneet lisa- ja muutosty6t on haluttu erottaa omaksi kokonaisuudekseen
kokonaisseurannan parantamiseksi seka jasentelyn ja laskuttamisen helpottamiseksi.
Kun vuokralaismuutostyot eritelldadn urakkasisaltoon liittyvista lisa- ja muutostoista, on
niiden kohdentaminen vuokralaiselle tilaajan toimesta huomattavasti helpompaa
verrattuna siihen ettd, muutokset laskettaisiin ja tarjottaisiin  esimerkiksi
kerroskohtaisesti. Nain ollen saadaan siis eriytettya kullekin vuokralaiselle heidan
muutoksistaan aiheutuneet kustannukset ja eriteltyd ndma niin sanotuista tilaajan lisa- ja

muutostoista.

Kuvassa 18 on tarkemmin esitetty vuokralaismuutoslitteroiden ennustamista omalle
kustannuslajilleen ja toteuman keraantymista. Diplomity6ta varten kuvan 9 tiedoista osa
on peitetty tai muutettu esimerkkitiedoiksi varsinaisten projektitietojen suojaamiseksi.
Case hankkeella osa vuokralaismuutosten kustannuksista on osoitettu litteralla muille
kuin lisd- ja muutostoitd vastaavalle kustannusluokalle KLG:lle, silld niitd on siirretty
kyseisille litteroille perusurakan mukaisilta litteroilta. Kdytannén tasolla toimintatapa on

sovittava aina projektikohtaisesti.
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Toteutuneet kustannukset eli

) suoraan litteralle literoidut
Littera laskut tai kustannussiirrot Ennustetut kustannukset eli
| Lisa- ja muutostéille peruslitteroilta kaytannossa hyvaksytty
| el ole esitetty | muutostydtarjous iiman katetta

| tavoitehintaa silla
Kustannus- | eivat ole siséltyneet
luokka Y alkuperdiseen
Y | urakkalaskentaan

v I‘ =Y &
Tyyppi Km‘}];ii {  Kuvaus MLESCRE AR
Littera 9810 VMT10: Esimerkkivuokralaismuutostyd 10 0 8814 17 063 0 2912020 RantanenA
Sidotut kustannukset KL Sidotut kustannukset
Oma tyd KL 1 Tyd 0 1800 o 0
Materiaali KL 2 Materiaali 0 2214 0 0
Alihaniinta KL 3 Alihankinta o 3750 [¢] 1]
Muut kustannukset KL 4 Muut o o ] ]
Sosizalikustannus KL 5 Sosiaalikulut ] 1050 0 0
Lisa- ja muutostyd KL [ Lisé- ja muutostydt (1] 1] 17 063 (1] 29.1.2020 RantanenA
Varaukset KL 7 Varauksel o o 1] 0
Rigkit KL ] Rigkit 0 0 0
Littera 9811 VMT11: Esimerkkivugkralaismuutastyd 11 0 0 0 0
Littera 9812 WMT12: Esimerkkivuc o 2058 22 165 o 2332020 RantanenA
Sidotut kustannukset KL Sidotut kustannukset
Oma tya KL 1 Tyd o 0 ] 0
Materiaali KL 2 Materiaali o o 1] 0
Alihankinta KL 3 Alihankinta 0 2058 [ 0
Muut kustannukset KL 4 Muut o o [} 1]
Sosiaalikustannus KL 5 Sosiaalikulut o o 0 o
Lisa- ja muutostyd KL L Lis- ja muutostyot 0 0 22 165 0 2332020 RantanenA
Varaukset KL 7 Varaukset o o o o
Riskit KL 8 Riskit ] o [}

Kuva 18 Lisa- ja muutostdiden kustannushallinta

Kuvan 8 mukaisesti toimittaessa jokaiselle vuokralaismuutostyétarjoukselle kerdantyvat
ajantasaisesti toteutuneet kustannukset, jolloin niitd on helppo verrata ennustettuun
kustannukseen. Ennustettu kustannus lisd- ja muutostdissd saadaan kaytanndssa
vahentamalla tarjoukselta kaikki kateprosentit, jolloin jaljelle jaa ns. raakahinta tyon
toteutukselle. Toteutuneista kustannuksista ovat nahtavilla kaikki kyseiselle

muutostydlitteralle litteroidut tai siirretyt tositteet seka tyotunnit.

4.2.3 Vuokralaismuutosprosessien kokonaisseuranta
hanketasolla

Jotta lisa- ja muutostdiden ja sita kautta myos vuokralaismuutostdiden kokonaisuus olisi
mahdollisimman hyvin hallittavissa ja seurattavissa, on tarjousten jarjestelyyn,
dokumentointiin ja arkistointiin hyva kiinnittdd huomiota heti hankkeen alusta alkaen. On
tarkeaa linjata tietyt toimintatavat ja kaytannot heti hankkeen alusta alkaen ja vaatia seka
seurata naiden toimintatapojen noudattamista. Kaikkien lisa- ja muutostyoprosessiin
osallistuvien toimiessa saman kaavan mukaisesti saadaan lisa- ja muutostydprosesseja
seka niiden senhetkisia tilanteita seurattua mahdollisimman kattavasti ja ajantasaisesti.
Hankkeen vuokralaismuutosprosessin kokonaistilannetta seurataan ajantasaisella

vuokralaismuutostéiden seurantalistalla (LIITE C). Case-hankkeessa on luotu erilliset
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seurantataulukot sekd urakkakokonaisuuteen liittyville lisd- ja muutostdille etta
vuokralaismuutosten kautta ilmeneville lisad- ja muutostdille. Tassd diplomitydssa
kasitelldan vain vuokralaismuutostéiden seurantaan kaytettavaa taulukkoa, mutta se ei

sisalloltdan eroa tilaajan lisa- ja muutostdiden seurantalistasta.

Vuokralaismuutostyo6tarjousten koostaminen ja seuranta on case-hankkeella toteutettu
samalla Excel-taulukolla kaytettavyyden helpottamiseksi ja sen edesauttamiseksi, etta
tarkea tieto l6ytyy samasta paikasta. Vuokralaismuutostaulukon etusivulla on
vuokralaismuutostoiden seurantalista ja valilehdilla kaikki tarjoukset kokonaisuudessaan
kuvan 19 mukaisesti. Tyénalla olevilta ja valmiilta tarjouksilta tieto siirtyy kaavojen avulla
suoraan seurantalistalle ajantasaisesti paivittyen. Nain toimittaessa kaikki
vuokralaismuutostyotarjouksiin liittyva tieto saadaan yhdelle, ajantasaisesti paivittyvalle
Excelille ja kokonaistilanne selviaa suoraan tiedoston etusivulta.

automaattisesti ajantasaisena etusivun
tarjouslomakkeille seurantalistaan

i_,/ Vuokralaismuutostoiden seurantalista
a Projektip X
tiedot Tyont ° 1234.5678 ) Vastaava mestari XX
Tilaajan tyénro 96765432 : Tuotanto-/proj.ins. XOC
Tilaaja E: i ~ Tuotanto-/tydmaains. |XX
- - Yht. henkild XX 2
Tilaajan tiedot :
y Osoite Esimerkkitie 1 - Paivays: 15.4.2020
Postinumero 12345 Kaupunki ~
No  JRevi Aihe Lisa-{Muutos| Tarjous Y Tarjous € | Tarjoussumm] Lisa- | Tarfjou] Tilaus | Tilaus € 1 Laskutett| L [ I 'huemiot
sio ty6 ty6 . (alv 0%) a aika s Pvm. (alv 0%) uPvm. | €(alv0%) ennuste
€(alv.0%) | (tp) |hylatty
Tarjous 1
Tarjous 2 Ve
Tarjous 3
4 » . | YHTEENVETO | Tarjous Tarjous 2 | Tarjous3 | Tarjous4 | Tarjous5 | Tarjous6 | Tarjous7 | Tarjous8 | Tarjous9 | Tarjous 10 | Tarjous11 | Tarjous12 | Tarjous13 | Tarjous 14 | Tarjous 15 | Tarj
A YHTEENVETO - Vuokralaismuutosten
valilehdelta loytyy tarjouslomakkeet
ajantasainen ~— (LITE B) loytyvat
vuokralaismuutostdiden taulukolta omina
seurantalista vélilehtinaan

Kuva 19 Vuokralaismuutostyétaulukon rakenne

Case-hankkeelle luodulle vuokralaismuutostodiden seurantalistalle kirjaantuvat kuvan 19
mukaisesti jokaiselle tarjoukselle tarjouksen numero, revisio ja aihe sekd se, onko
kyseessa lisdtyd vai muutostyd. Taman lisdksi seurantalistalle siirtyvat
tarjouslomakkeilta tarjouksen jattépaivamaara, katteellinen ja katteeton tarjoussumma
sekd mahdollinen lisdaikavaade. Tarjouksen ka&sittelyn jalkeen seurantalistalle
paivitetdan se tieto, onko tarjous hylatty vai tilattu. Mikali tilaus tehdaan, paivittyvat
seurantalistalle tilauspaivamaara seka tilaussumma ja laskutuksen myota myos
laskutuspaivamaara ja laskutettu summa. Kustannusennustesarake vastaa suoraan
kuvassa 18 esitettya ennustettua kustannusta ja katteellinen tarjoussumma kyseiselle
lisd- tai muutostydlle ennustettavia tuloja. Nain ollen vuokralaismuutostdiden

seurantalista toimii myds kustannushallinnan pohjana ja apuna kustannushallinnan
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yllapidossa. Seurantalistalla on my6ds mahdollisille lisdkommenteille tai huomioille

varattu oma kohta, johon on mahdollista avata kyseisen tarjouksen tilannetta tarkemmin.

Vuokralaismuutostdiden ajantasaisen tilanteen havainnollistamiseksi
vuokralaismuutostdiden seurantalista on case-hankkeella myds varikoodattu sen
mukaan, missa tilanteessa kyseinen tarjous on prosessissa. Vuokralaismuutostbiden

seurantaa varikoodien avulla on esitetty tarkemmin kuvassa 20.

Vuokralaismuutostdiden seurantalista

Rakenmmkohtoen Rakennuskohde |Esimerkkikonae Projektipaallikko XX

tiedot Tyénumero 1234.5678 Vastaava mestari XX
Tilaajan tydnro |0876 5432 Tuotanto-/proj.ins. DO
Tilaaja Esimerkkitiiaaja Tuotanto-/tydmaains. [xx

N Yht. henkilé X
Tilaajan tiedot -
o Osoite Esimeriitie 1 Paivays: 15.4.2020

Postinumero 12345 Kaupunki

No Revi Aihe Lisa- 1M Tarjous | Tarjous € | Tarjoussumma’| Lisa- | Tarjous| Tilaus Tiaus € L Laskutettu L 1 huomiot
sio wo | tyo Pvm. | (alv0%) | €(aiv.o%) | aika |hylatty| Pvm. (alv 0%) Pvm. | €(alv0%) | ennuste
liman katetta | (tp)
vt 1 X 5112018) 6809€ 4880 € 20122018 6809€| 312019 6809€ 4880 € OK

[V 2 x = 55038 € 52230 € ' El viela tarjottu, kokoaminen kesken

Tarjous1| 0

Tarjous2 | 0

Tarjous 3 | 2 [wi 3 X 052019| 56462€ 52279€| 3 872010] 66ac2€| 682010 oBgs2€| b2270¢€ OK

Tarjous 4 | 1 |Vuokralaismuutos 4 / 952019) 15981€ 14797 € Paivitettavaa

Tarjous 5 | 0 |Vuokralaismuutos 5 3 71;2_,_&2:]19 141435€ 150 959 € 2382019141 435€ 130950 €
o
1
2

. ostesel || 2a02010] teresse | 2 0z0t0ctorsaoe Noarese |

20368 € 240 2010/ 22204 €

e

a1682¢€ | X Tarjous

. Tyb laskutettu
Tarjous / Tarjous hylétt py
toimitettu Tyb tilattu

Kuva 20 Vuokralaismuutostéiden kokonaisseuranta

Ei vield tarjottu

Varikoodatusta seurantataulukosta on nopeasti nahtavissad hankkeen kokonaistilanne
vuokralaismuutosten osalta. Valkoisella varilla seurantalistalla nakyvat tarjoukset, jotka
ovat viela tyon alla tai tarjoamatta. Tarjouksen euromaarat paivittyvat kuitenkin myods
tarjouksen tekovaiheessa seurantalistalle, joten seurantalistalta on aina nahtavissa sen
hetkinen tilanne, vaikka tarjousta ei olisi viela toimitettu tilaajalle asti. Kun
vuokralaismuutostyoétarjous toimitetaan eteenpain tilaajalle, siirtyy tarjouspaivamaara-
sarakkeeseen tarjouksen jattbpaivamaara viralliselta tarjoukselta. Paivamaaran
siirtyessd seurantalistalle paivittyy rivin vari automaattisesti keltaiseksi. Mikali tilaaja
hylkda aiheen kokonaan ja tarjous merkataan hylatyksi seurantalistalle, paivittyy rivi
variltdan punaiseksi. Tilaajan hyvaksyessa tarjouksen merkitddn vuokralaismuutostydn
tilauspaivamaara seurantalistalle, jolloin taulukko paivittda tilaussumman suoraan
tarjoussummasta. Mikali tilaussumma poikkeaa tarjoussummasta, tulee tama paivittaa
seurantalistaan kasin tai muokata se alkuperdiselle tarjouslomakkeelle.
Tilauspaivamaaran lisdamisen myota kyseinen rivi muuttuu vihreaksi merkkina siita, etta
tarjous on hyvaksytty ja tyo tilattu. Prosessin viimeisena vaiheena seurantalistan rivin
vari muuttuu siniseksi, kun seurantalistalle merkitaan paivamaara, jolloin kyseinen
vuokralaismuutostyo on laskutettu. Tassa yhteydessa myos laskutettu summa paivittyy

suoraan tilatun summan mukaiseksi.
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4.3 Kommunikointi

Toimitilahankeen  vuokralaismuutosprosessin kokonaisvaltaisen onnistumisen
edesauttamiseksi koko hankeorganisaation valinen kommunikaatio tulee olla kunnossa.
Tarvittava tieto tulee saada valitettya kaikille sita tarvitseville henkildille oikea-aikaisesti
ja oikeassa muodossa. Kuitenkaan liian laajan jakelun kayttaminen kommunikoinnissa
ei ole tarkoituksenmukaista ja aiheuttaa usein ennemmin haittaa kuin hyotya. Taman
vuoksi vuokralaismuutosprosessin eri vaiheiden kommunikointi on suositeltavaa tehda
omissa kanavissa ja erillaan toisistaan. Tassa diplomitydssa kommunikointia on kasitetty
kolmen paaotsikon alla. Nama paaotsikot ovat urakoitsijan ja tilaajaorganisaation valinen
kommunikointi, suunnitteluun liittyvd kommunikointi sekd kommunikointi tyémaan,
tuotannon ja hankinnan kanssa. Toki naidenkin paaryhmien valilla kommunikoinnin rajat
limittyvat helposti toisiinsa ja siksi onkin tarkeaa, etta urakoitsijalta 10ytyy edustaja, joka
on mukana kaikissa naissa kommunikaatioryhmissa ja siten pystyy olemaan tietoinen
vuokralaismuutosprosessin kokonaiskuvasta kaikissa kommunikaatioryhmissa. Case-
hankkeella vuokralaismuutosprosessin tiedonkulusta huolehtiminen oli yhden henkilon
vastuulla ja han osallistui kaikkiin eri kommunikaatiovaylien keskusteluihin ja varmisti
ettd tieto valittyi loppuun asti. Diplomitydssa on esitetty vain kommunikaatioryhmia,
joissa hankkeen paatoteuttaja on case-hankkeessa mukana. Toki naiden lisaksi
kaydaan omaa viestintdad esimerkiksi tilaajan ja vuokralaisten, tilaajan ja mahdollisen
rakennuttajakonsultin tai vaikka suunnittelijoiden ja kaupungin paattavien elinten valilla,
mutta naita ei ole tarkemmin kasitelty tdssa diplomitydssa. Usein suurissa hankkeissa
vaadittavan kommunikaation maara on valtava ja tdman vuoksi kommunikaatioon ja sen
organisoimiseen tulee kiinnittda erityisen tarkasti huomiota. Kommunikoinnissa on oltava
kaikkien osapuolien tiedossa olevat, ennalta sovitus kdytannét ja kommunikoinnin tulisi

pysya samanlaisena lapi hankkeen.

4.3.1 Kommunikointi urakoitsijan, tilaajaorganisaation ja
vuokralaisten valilla

Vuokralaismuutosprosessiin littyvd  kommunikointi  alkaa  urakoitsijan ja
tilaajaorganisaation sek& mahdollisen rakennuttajakonsultin valilla jo varsinaisen
urakkasopimuksen tekovaiheessa. Tassa vaiheessa on ehdottoman tarkeda sopia ja
kirjata kaikki lisa- ja muutostoihin ja sita kautta myos vuokralaismuutostoihin liittyvat
sopimusehdot, kaytettavat kateprosentit sekd muut siihen liittyvat velvoitteet ja ehdot.
Sopimuksentekovaiheessa luodaan siis pohja koko hankkeen

vuokralaismuutosprosesseille seka niiden I|apiviennille, joten sen huolellinen
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toteuttaminen ja lapikaynti on erityisen tarkeaa. Diplomitydssa ei perehdytd tarkemmin
sopimustekniseen puoleen ja sen yksityiskohtiin, vaan tassad tydssa keskitytdan
hankkeen aikaiseen kommunikointiin ja sen toteutukseen ja vaihtoehtoihin. Case-
hankkeessa vuokralaismuutokset on sopimusteknisesti toteutettu siten, etta urakoitsijan
ja vuokralaisen valilla ei ole virallista, suoraa suhdetta, vaan kaikki velvoitteet kulkevat
tilaajaorganisaation 1api. Tiedon valittymiseksi on kuitenkin tarkedd saada kaikki

keskusteluyhteyteen saman pdydan aareen.

Urakoitsijan, tilaajaorganisaation ja vuokralaisen yhteisend kommunikointikanavana
case-hankkeessa kaytettin ohjausryhmia. Case-hankkeella ohjausryhmat olivat
tilaajaorganisaation jarjestamia, mutta jarjestelyista rippuen nama voisivat olla myods
urakoitsijalahtoisia. Jokaiselle tulevalle vuokralaiselle jarjestetaan omat ohjausryhmat ja
kunkin ohjausryhman tapaamisia saattaa vuokralaisen muutoslaajuudesta ja muutosten
haastavuudesta riippuen olla kahdesta huomattavasti yli kymmeneen tapaamiseen asti.
Ohjausryhmassa kaydaan lapi liitteen D esityslistan mukaisesti yhteisesti hankkeen
yleistilanne, suunnittelun tilanne, lahtétietotarpeet ja -puutteet, mahdolliset uudet
vuokralaismuutosaiheet jne. Ohjausryhman avulla siis varmistetaan, ettd kaikki
osapuolet ovat samalla tietotasolla haluttavasta muutoksesta ja sen vaatimuksista.
Tuomalla kaikki osapuolet saman pdydan &areen, helpotetaan kommunikointia ja
annetaan mahdollisuus laajemmalle keskustelulle ja yksityiskohtien tarkentamiselle.
Myds avointen asioiden kasittelyd ja hanketta eteenpain vievien tulosten saamista
edesauttaa moninainen keskusteluyhteys. Ohjausryhman avulla asiat pyritdan
kasittelemaan ilman epéaselkedd sahkopostiketjuviidakkoa ja sen tuomia ongelmia.
Osapuolten hyvaksymien poéytakirjojen avulla asiat saadaan kirjattua myds virallisesti
muistiin, ja nain poytakirjojen pariin on mahdollista palata, mikali asioista tulee

epaselvyyttda myohemmin hankkeen aikana.

Liitteen D esityslistan mukaisesti vuokralaisten ohjausryhmissa lapikaytavia asioita ovat:

1) Kokouksen avaus ja jarjestaytyminen

Avataan kokous ja todetaan sen jarjestaytyminen.

2) Edellisen kokouksen muistio ja avoimet asiat
Edellisen kokouksen muistio hyvaksytaan sellaisenaan tai esitelladan muistioon
tulleet tarkennuksen ja huomautukset. Muistion hyvaksyminen on tarkeaa, jotta

sen sisaltdon voidaan vedota mybhemmissa riitatilanteissa. Tahan osioon on



3)

4)

5)

6)
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mahdollista nostaa myos edellisessa kokouksessa avoimeksi jaaneita kriittisia

asioita.

Hanketilanne

Hanketilanteessa kaydaan lapi rakennushankeen senhetkinen tilanne, mitka
tyovaiheet ovat kaynnissa, etenevatkd tyot aikataulun mukaisesti seka muut
mahdolliset hankkeeseen ja sen tilanteeseen liittyvat asiat. Hanketilanteeseen
littyen myds urakoitsijan on mahdollista kertoa vuokralaisen tiloihin liittyvista

erityishuomioista, mikali tallaisia on ilmennyt.

Lahtotiedot ja [ahtotietotarpeet

Lahtdtiedoilla tarkoitetaan vuokralaisen tilojensa toteutusta varten tarvittavia
lahtotietoja. Kohdassa kasitellaan vuokralaisen kokousten valilla toimittamat
suunnittelun ja toteutuksen lahtotiedot. Kyseisessa kohdassa on myods
mahdollista ilmoittaa tarvittavien lahtotietojen puuttumisesta tai tarkentaa jo
saatuja lahtdtietoja. Lahtdtiedot ja lahtdtietotarpeet on selkeyden vuoksi jaettu
neljaan alaotsikkoon: tilat ja tilatarpeet, taloteknisten muutosten lahtdtiedot,

pintamateriaalit ja muut Iahtdétiedot.

Suunnittelu

Suunnitteluun liittyen kaydaan I1api vuokralaisen layout-suunnittelu seka
mahdollinen sisustussuunnitelma. Suunnitteluun liittyen on hyva kayda lapi myds
esimerkiksi  vuokralaisen irtokalustepohja, jolloin  saatetaan I6ytaa
perushankkeeseen ndhden  muutettavia ja  tarkennettavia  kohtia.
Irtokalustepohjan avulla on mahdollista tarkentaa esimerkiksi sahkdistyksen tai
iimamaarien suunnittelua. Kohdassa kaydaan lapi myos eri suunnittelualojen
tilanne kyseisen vuokralaisen tiloissa, ja tdssa yhteydessd myds suunnittelijat
saavat mahdollisuuden tarkentaa vuokralaisen suunnitelmatoiveita tai esittaa

muita kysymyksia asioiden toteutukseen liittyen.

Aikataulu

Aikataulullisesti tarkein lapikaytava kokonaisuus on tarvittavien lahtotietojen
toimituksen aikataulutus. Tarvittava aikataulu koostetaan vuokralaisen kanssa
keskustellen, diplomityéssakin esiteltya vuokralaismuutosty6aikataulu

hyddyntaen.

Muutostdiden tarjoukset ja tilaukset
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Kyseiseen kohtaan kirjataan vuokralaiselle tarjotut lisa- ja muutostyot seka niiden
mahdolliset tarkennukset. Myods tilatut vuokralaismuutostydt kirjataan ylos
ohjausryhman poytakirjaan. Toki kaytdnndn kannalta on hyva yllapitdd myds
erillistd, tarkempaa lisa- ja muutostyotaulukkoa, hyvaksyttyjen muutosten

kirjaaminen hyvaksyttavaan poytakirjaan toimii vimeisena tilausvahvistuksena.

8) Suunnitelmien hyvaksyminen
Vuokraisen / hanen suunnittelijansa tehtdvana on hyvaksya hankkeen
suunnitelmat toteutusta varten ja samalla tarkastaa, ettd heidan tahtotilansa on
viety suunnitelmiin asti ja ymmarretty oikein. Tahan kohtaan kirjataan hyvaksyt
suunnitelmat ja hyvaksynta toimii myos kuittauksena siita, etta suunnitelma on

vuokralaisen tarpeiden puolesta valmis toteutukseen.

9) Vuokranantajan / tilaajan asiat
Mikali vuokranantajalla/tilaajalla on halua kirjauttaa péytakirjaan jotain huomioita
tai ohjeita, on ne mahdollista kirjata tdhan. Kyseiset huomiot saattavat koskea

esimerkiksi tulevan toimitilan kaytannon jarjestelyja tai sopimusliitteita.

10) Vuokralaisen asiat
Myds vuokralaisen on mahdollista kirjauttaa pdytakirjaan haluamiansa asioita.
Esimerkiksi vuokralaisen henkildstén tydmaavierailuhalukkuus ja vierailun

aikataulu voidaan kirjata vuokralaisen asioihin.

11) Muut asiat
Mikali jollain kokouksen osallistujilla on vield muuta kirjattavaa, voidaan se kirjata

ylos tahan kohtaan.

12) Seuraava kokous
Sovitaan tarvittaessa seuraavan kokouksen ajankohta. Seuraavan kokouksen

sopiminen on helpompaa, kun kaikki asian osaiset ovat lasna.
4.3.2 Suunnitteluun liittyva kommunikointi

Suunnitteluun liittyvad kommunikointia on kasitelty osittain jo aikaisemmassa kohdassa.
Suunnittelijoiden osallistuessa vuokralaisten ohjausryhmiin, saadaan heidankin asiansa
kasiteltya yhteisesti ohjausryhmissa. Taman lisaksi vuokralaismuutoksia ja niihin liittyvia

suunnitteluasioita on hyva kasitelld esimerkiksi suunnittelukokousten yhteydessa.
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Ohjausryhmissa suunnittelun paatavoitteena on varmistaa, etta vuokralaisen lahtotiedot
ja halut on ymmarretty oikein, kun taas suunnittelukokousten myéta voidaan paneutua
tarkemmin muutosten ja lisdysten suunnitteluun detaljitasolla ja niiden vaikutukseen
suunnittelun kokonaiskuvassa. Mahdolliset muutokset ja lisdykset on tarkeda kasitelld
suunnitteluhenkildiden kanssa kokonaisuudessaan ja tarvittaessa huomioida myds
esimerkiksi suunnittelun yhteensovituspalavereissa, jotta pystytdan varmistamaan, etta
eri suunnittelijoiden vuokralaismuutoksiin ja -lisdyksiin liittyvat paivitykset sopivat yhteen
myds muiden suunnittelualojen tekemien muutosten kanssa. Koska case-hankkeessa
ohjausryhmat olivat tilaajaorganisaation jarjestamia, haluttin suunnitteluvastuullisen
urakoitsijan pitamissa suunnittelukokouksissa viela lapikayda asiat urakoitsijavetoisesti
suunnittelijoiden kanssa ja varmistaa, etta tarvittava tieto on tavoittanut kaikki osapuolet
ja muutokset seka lisaykset on huomioitu suunnittelussa oikein. Case-hankkeen
suunnittelukokouksissa oli varattu kuvan 21 mukaisesti oma kohtansa
vuokralaismuutoksille seka niihin liittyville asioille. Taman lisaksi asioita on toki
mahdollista kasitella myos suunnittelijoiden tilanneilmoitusten pohjalta

suunnittelualakohtaisissa asioissa.
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Vuokralaismuutokset

Vuokraismuutokset hyvaksytetddn tilaajalla ja tilaajan toimesta myds vuokralaizella seka
tarvittaessa hanen nimeamalla suunnittelijalla.

Vuokralaismuutospohjat jaetaan projekiipankissa niitd tarvitseville henkildille.
Vuokralaismuutosten suunnitteluun seka toteutettavuuteen kiinnitettava huomiota. Lukitut
vuokralaismuutokset vietdava pohjiin heti muutoksen lukitsemisen jalkeen.

Vuokraamattomat kerroksetfilat:
= Talo A: 3. krs, koko kerros
= Mahdolliset muutokset suoritetaan urakka-ajan jalkeen, suunnitelmien paivitys
sovitaan tapauskohtaisesti.
= Talo B: 6. krs, 1-lohko
*  Mahdolliset muutokset suoritetaan urakka-ajan jélkeen, suunnitelmien péivitys
sovitaan tapauskohtaisesti.

Vuokralaiset ja kerrokset/tilat:

Mikcali tilojen kayftébnotfoaikaa ei mainitiu enkseen, filojen valmistuminen urakka-ajan puifteissa.
*  Vuokralainen A A- ja B-talo 2. krs
+  Pintamateriaalitiedot puuttuvat vield, toimitettava x2020 mennessa
*  Vuokralainen B: A-talo 4 krs lohkot 1,23
= Vuokralainen C: A-talo 4 krs lohko 4
= Vuokralainen D: B-talo 3.-5. krs
+  KeittigGsuunnitelma puuttuu, toimitettava 2020 mennessa
*  Vuokralainen E: B-talo 6. krs lohkot 2 3 4
= Vuokralainen F: A-talo 4 -7. krs
« 4. krs lahtotiedot vuokralaiselta x/2020, tilojen kéyttédnotto x/2020
*  Muutostydt suoritetaan pédosin urakka-ajan jalkeen
= Osa neuvottelufiloihin liittyvista talotekniikkatbistad tehdaan urakka-aikana
= 5.-7. krs |ahtotiedot vuokralaiselta 4/2020, tilojen kayttddnotto 172021
*  Muutostydt suoritetaan padosin urakka-ajan jalkeen

Aukinaiset vuokralaismuutosasiat:

A-talo

Kuva 21 Ote suunnittelukokouksen vuokralaismuutosasioista

Suunnittelukokouksessa lapikaydaan koko kohteen vuokralaismuutostilanne ja siihen
littyvat yksityiskohdat ja aikataulutus. Tilan vuokraamattomuus toimii suunnittelijalle
ohjenuorana suunnitella peruskonseptin mukaista tilaa ja jokaisen vuokralaisen
vuokraamat tilat kasitellddn  yksi  kerrallaan 1api.  Suunnittelukokouksen
vuokralaismuutoskohdan avulla pidetaan huoli myds siitd, ettd kohteen suunnittelijoilla
on viimeisin tieto siitd, mitka kohteen tilat ovat vuokrattuja ja kenen vuokralaisen tiloja ne

ovat.

Avoimien vuokralaismuutosten kohdalla on mahdollista kirjata vapaamuotoisesti

esimerkiksi tiettyihin kerroksiin tai vuokralaisen haluihin liittyvia lahtétietotarpeita tai
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suunnittelussa ilmenneitd huomioita. Suunnittelukokouksessa kirjatut huomiot ja
kysymykset on kannattavaa nostaa esile my0s seuraavassa vuokralaisen
ohjausryhmassa, jolloin naihin kysymyksiin on mahdollista saada vastauksia ja nain ollen

taas paasta edistdmaan kohteen vuokralaismuutosprosessia myds suunnittelun tasolla.

4.3.3 Kommunikointi tuotannon ja hankinnan kanssa

Vuokralaisen toiveiden ja tarpeiden mukaisen tilan toteuttamiseksi ja kaikkia miellyttavan
lopputuloksen aikaansaamiseksi on aarimmaisen tarkeaa, ettd kommunikaatioketju
toimii alusta loppuun asti. Hyvin harvoin tyén varsinaisesta toteutuksesta vastaava taho
on mukana vuokralaismuutosprosessin alkuvaiheessa, joten on tarkeaa, etta taalta
saadun tiedon kulkeutuminen tydn toteuttajille varmistetaan. Case-hankkeessa
vuokralaismuutostdistd paaasiallisesti vastaava urakoitsijan yhteyshenkilo osallistui
kaikkiin urakoitsijaa koskeviin vuokralaismuutosprosessin vaiheisiin ohjausryhmissa
tapahtuvasta l|ahtotietojen toimittamisesta ja suunnittelun koordinoimisesta seka
ohjeistamisesta aina materiaalien hankintaan ja tydmaan ohjeistukseen asti. Nain ollen
pystyttiin varmistamaan, etta tieto kulkee oikeana ja tarpeeksi tarkkana toteuttavalle

portaalle asti.

Vuokralaismuutosprosessin aikana ilmenneet hankinnan lisdykset tai muutokset on
mahdollista sisallyttdad perushankintaankin, mikali tieto muutoksista saadaan tarpeeksi
aikaisin. Nain ollen esimerkiksi lattiamateriaaliurakoitsijan sopimukseen voidaan
sisallyttdd jo vuokralaisen toivomia lattiamateriaaleja. Tamankaltaisissa tapauksissa
vuokralaismuutoksista vastaava henkild toimii yhteistydssa hankinnan ja urakoitsijoiden
sekd materiaalitoimittajien kanssa. Mikali vuokralaismuutoksista ja -lisdyksista johtuvat
materiaalimuutokset tai muutokset urakkasisaltoihin eivat ole tiedossa viela urakan
varsinaisen  hankintavaiheen yhteydessa, joudutaan ne sopimaan aina
tapauskohtaisesti. Myos tassa tapauksessa vuokralaismuutoshenkillla on tarkea rooli
sovittaessa materiaali- ja tyotilauksista, tiedotettaessa naiden vaikutuksesta
alkuperaisiin  materiaali- ja tyosuorituksiin seka siita huolehtimisessa, etta
vuokralaismuutosprosessissa ilmenevat tarpeet tulee kokonaisuudessaan hankittua

sovitussa laajuudessa.

Tuotannon kanssa vuokralaismuutosprosessista on mahdollista kommunikoida usealla
eri tavalla. On kuitenkin tarkeaa, ettd tadssakin vuokralaismuutosten ja tuotannon valilla
on yksi nimetty yhteyshenkild, jonka puoleen tietoa tarvitsevat osaavat kaantya.

Vuokralaismuutoksista vastaava henkild huolehtii, etta tilatut ja suunnitellut lisa- ja
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muutostyot tulevat myos tuotannon tietoon ja etta ne toteutetaan sovitulla tavalla. Tama
on ensiarvoisen tarkeda varsinkin silloin, kun jo ndennaisesti valmiita suunnitelmia
muutetaan tai muutoksia tehddan tiukalla aikataululla. Suunnitelmien ollessa
toteutusvaiheessa jo hyvalld mallilla, on mahdollista, ettei niitd tarkastella enda juuri
ennen tyon toteuttamista. Taman puolesta vuokralaismuutosvastaavan on tarkeaa
viestia tydmaalle, ettd kdytanndssa valmiiseen suunnitelmaan on tehty jotain muutoksia.
Taman vuoksi viestin vieminen on tarkedd myos siksi, ettd vaaria tai turhia, purkua
vaativia tyOvaiheita, ei ehdittdisi toteuttamaan virheellisesti tiedonpuutteen vuoksi.
Vaikka tamankaltaisissa hankkeissa onkin pyrittdva viimeiseen asti olemaan
toteuttamatta niin sanottuja lennossa tehtyja muutoksia, valitettavasti naitakin tulee
todellisuudessa aina eteen. Pikaisella aikataululla tehdyissd muutoksissa on
ensiarvoisen tarkeaa, etta tuotannon ja vuokralaismuutosprosessin valinen

kommunikaatio toimii tehokkaasti.

On huomattava, ettd vuokralaismuutosprosessin, hankinnan ja tuotannon valisen
kommunikoinnin tulee toimia esteettdmasti molempiin suuntiin. Mikali tuotannossa tai
hankinnassa huomataan, ettad jonkun lisdyksen tai muutoksen toteuttaminen tai siihen
littyvien materiaalien hankkiminen on vaikeaa tai mahdotonta, tulee keskusteluyhteys
avata valittdmasti, ja vuokralaismuutosyhteyshenkilon kautta tdma viesti saadaan myoés
tilaajaorganisaatiolle, suunnittelijoille ja aina vuokralaiselle asti. Molempiin suuntiin
kulkeva, ajantasainen ja tarkka kommunikointi siis edesauttaa kaikkien hankkeen

osapuolten tydskentelya.

Yksinkertaisena mutta toimivana keinona vuokralaismuutoksista viestittamiseen on
koettu vuokralaismuutoskoonti esimerkiksi tyomaatoimiston seinalla. Kuvan 22
mukaisessa vuokralaismuutoskoonnissa on nakyvalla paikalla esitetty kootusti kaikki
kohteen vuokralaiset, vuokralaisten tilat ja heidan tiloissaan olevat erikoishuomiota
vaativat muutokset. Kohteen vuokralaisten yksityisyyden suojaamiseksi kuvan 22
sisaltoa on peitetty ja muokattu esimerkinomaiseen muotoon.
Vuokralaismuutoskoonnista kaikkien tuotannon parissa tyoskentelevien on mahdollista
tarkastaa uusimmat asiat ja kohteen kriittisimmat vuokralaismuutosaiheet. Seinélle ei ole
tavoitteena siirtad kaikkea tietoa, vaan sen tarkoituksena on toimia kohteen

vuokralaismuutosprosessin yhteenvetona.

Toistuvien sahkdpostikeskustelujen lisdksi case-hankkeella koettiin  toimivaksi
esimerkiksi Microsoft Teams -palvelussa eri muutostybaiheiden ymparille kootut

keskusteluryhmat. Ryhmassa osallisina ovat siis ne, keiden tydskentelya kyseinen
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vuokralaisen lisd- tai muutostyd koskee. Myds vuokralaismuutostydtarjousten
koostamisille koettiin hyodylliseksi tamankaltaisen keskusteluryhman kayttaminen.
Tiedon jakaminen on nain helppoa ja se tavoittaa kaikki ryhmaan maaritellyt, tietoa
tarvitsevat henkilot.

Kuva 22 Vuokralaismuutosten koontiseind
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5. YHTEENVETO

Kokonaisuudessaan vuokralaismuutosprosessi on useita tekijditd ja tekijatahoja
sisaltdva kokonaisuus. Se jakautuu useaan eri vaiheeseen ja jokaisen vaiheen
onnistuminen on tarkeaa kaikkia osapuolia tyydyttavan lopputuotteen saavuttamiseksi.
Kokonaisuudessaan tarkeimmaksi tekijaksi vuokralaismuutosprosessin onnistumiseksi
voidaan nimetd eri organisaatioiden ja tekijdiden valinen kommunikaatio.
Kommunikaation toimiminen koko hanketasolla korreloi selkedsti hankkeen
vuokralaismuutosprosessin. Tiedon valittdminen ja selked seka oikea-aikainen
kommunikointi on merkittavassa roolissa kaikissa vuokralaismuutosprosessin vaiheissa
aina sopimustekniikasta ja alkuhankkeesta tapahtuvasta pelisaantéjen sopimisesta,
tarjousten teosta ja kasittelystd aina tyon toteutukseen saakka. Diplomityossa
paaaiheina esiin nostettiin vuokralaismuutosprosessin aikataulutus, kustannushallinta ja
kommunikaatio. Diplomitydssa on havaittavissa, etta toimiva kommunikaatio edesauttaa

huomattavasti myos aikataulutuksen ja kustannushallinnan onnistumista.

Aikataulutuksen puolesta varsinkin isojen hankkeiden osalta vuokralaismuutokset
saattavat olla hankalia ja vaikeasti hahmotettavia ja nain ollen niiden roolin
huomioiminen hankkeen aikataulutuksessa on ensiarvoisen tarkeaa. Urakoitsijan tulee
tehda itselleen selvaksi erilaatuisten vuokralaismuutosten mahdolliset
toteutusajankohdat ja niiden vaikutus hankkeen kokonaisaikatauluun. Aikataulutukseen
littyen on myods tarkeda sopia selkeat saanndt tilaajaorganisaation kanssa siten etta
kaikki ovat samalla viivalla aikataulukysymysten kanssa. Olennaista on myds, etta kaikki
ovat tietoisia muutos- ja lisatdiden mahdollisesta vaikutuksesta hankkeen
kokonaisaikatauluun. Vuokralaismuutostybaikataulun yleis- ja hankinta-aikatauluun
pohjautuva luominen ja lapikaynti tilaajan kanssa on toimiva keino kaikkien osapuolten
tahtotilojen ~ ymmartadmiseksi.  Vuokralaismuutosaikataulun  avulla on  myods
yksinkertaisempaa havainnollistaa myohassa toimitettujen Iahtotietojen vaikutus

vuokralaismuutosprosessin kokonaisaikataulutukseen.

Vuokralaismuutosten kustannusten laskeminen ja ennustaminen saattaa olla haastavaa
varsinkin isoissa ja moninaisissa, muuttuvia tekijoita sisaltavissa lisd- ja muutostoissa.
Kustannushallinnan onnistumisen takaamisessa tarjoukset tulee laskea ja esittaa
huolellisesti ja ne tulee kasitelld tilaajan kanssa tarvittavan yksityiskohtaisesti.

Muutostéiden kustannushallinnallisen puolen osittainen eriyttdminen hankkeen
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kokonaiskustannushallinnasta koettiin selkeimmaksi vaihtoehdoksi case-hankkeessa.
Talldin vuokralaismuutosprosessin mukanaan tuomat lisa- ja muutostyot on mahdollista
ennustaa mahdollisimman tarkalla tasolla ja ennusteen toteutuminen on myos

helpommin seurattavissa.

Onnistuneen vuokralaismuutosprosessin avaimet [6ytyvat huolellisesta
aikataulusuunnittelusta, tarkasta kustannushallinnasta seka ehdottomasti molempiin

suuntiin toimivasta kommunikaatiossa lapi hankkeen.
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LIITE B: VUOKRALAISMUUTOSTEN
TARJOUSLOMAKE

Tarjous 1

SKANSKA

29.4.2020

Vuokralaismuutostyoétarjous

Lisétyo / Aihe Vuokralaismuutos 1 Lisatyd
Muutos X |Muutostyd
Revisio 0
Rakennus- |Rakennuskohde Esimerkkikohde
kohteen Tyénumero 1234.5678
tiedot Tilaajan tybnumero |9876.5432
Tilaajan Tilaaja Esimerkkitilaaja
tiedot Yht. henkilé XX
Osoite Esimerkkitie 1
Postinumero 12345 Kaupunki

Tyon sisalto
ja perustelut

3.-5. krs rakenne- ja pintamateriaalimuutokset liitteen 1 esittamassa laajuudessa.
Rakennemuutokset |laskettu arkkitehdin xx.xx.xxxx paivétyista tydpohjapiirustuksista,
pintamateriaalit arkkitehdin yy.yy.yyyy paivatyista lattiakaavioista ja
sisdvarisuunnitelmista.

Erittely littes s 1

Hinta,
maksuehdot, EKiinteé kokonaishinta 6 808,80 € alv 0% + 1 634,11 € alv24%
lisdaika ja 8 442,91 € sis. alv 24%
suorittamis- |[] Yksikkahinta
ajankohta O omakustannushinta
D Muu maksuperuste
Hinta eritaltyna liitteessa 1
Tilaaja maksaa muutos- / lisatydn hinnan
|:| Oheisen maksuerdtaulukon mukaisina ering; lite nro
D YSE 1998 40§ 7. momentin mukaan yhdessa erdssa kun tyd on suoritettu
D Yhdessa erassa urakan maksueran nro yhieydessa
Muu maksuehto; mika: 50% materiaalien toimituksen jalkeen ja 50% kun tyd suoritettu
I:l Tyd pidentad urakka-aikaa tyGpaivaa
I:l Tyo suoritetaan vastaanoton jalkeen jalkityona - valisena aikana
Vaihtoehto-
larjaus |:| Tarjoamme lisd-ajan ja sen kustannusten sijasta lisdajan Kiinnioton hintaan € (alv 0 %)
Vaikutus rakennus- ja takuuaikaisia vakuuksia ei tarkisteta
vakuuksiin |[] rakennus- ja takuuaikaisia vakuuksia tarkistetaan YSE 1998 36§ 6, momentin mukaisesti; miten
Muuta
tarjoukseen
liittyvias
Tarjouksen
voimassa- Tama tarjous on voimassa 26.11.2018 saakka
oloaika

Tyon cikea-aikainen toteuttaminen edellyttaa tyon tilaamista tarjouksen voimassaoloaikana. Tilaaja voi tilata ja
hyvaksya tyon tehtavaksi tarjouksessa maaritelylla sisallolla seka -ehdoilla allekirjoittamalla tAman tarjouksen. Tyd
aloitetaan kun tilaaja on sen kirjallisesti tilannut tai maarannyt muutostydn kirjallisesti tehtavaksi riidanalaisena.

Urakoitsijan Aika: 5.11.2018 Allekirjoitus Nimen selvennys
allekirjoitus Paikka: Paikka Allekirjoitus Tarjoksen antaja
. . Tilaan tyon tarjouksen ehdoin. Tilaan tyon vaihtoehtotarjousehdoin.
Tilaajan [ yon tarj U yo j
S Aika: Allekirjoi Ni
al!eku]outus llekirjoitus imen selvennys

Paikka:

1/2
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Tarjous 1 29.4.2020 2/2
SKAN SKA Vuokralaismuutostyotarjous
Lisatyo / Al Vuokralaismuutos 1 Lis#tyd

ihe =
Muutos X |Muutostyo
Revisio 0
Rakennus- |Rakennuskohde Esimerkkikohde
kohteen Tyénumero 1234.5678
tiedot Tilaajan tybnumero |9876.5432
Liite 1
Erittely Maara yks. € fyks. Yhieensd, € | Littera
Mimike alv 0 %
YSE:n 4. krs lisdotsa materiaalit sis. Rahdit 1,00|erd 260,00 € 260,00 €
mukaisella 5. krs talotekniikkakotelointi materiaalit sis. Rahdit 1,00|era 140,00 € 140,00 €
yleiskus- S
tannuslisalla e
S 0,00 €
tehtavat tyot 0.00€
0,00 €}
YSE:sta Lattiamateriaalimuutokset 3. krs 0,00 €
poikke.ava"a Matto 1 80,00|m2 30,00 € 2 400,00 €
yleiskus- Vinyylilankku 1 35,00{m2 40,00 € 1 400,00 €
tannuslisalla - — 0.60¢
o ., |Lattiamateriaalimuutokset 4. krs 0,00 €
L —— 10,00|m2 20,00 € 200,00 €
0,00 €]
Lattiamateriaalimuutokset 5. krs 0,00 €]
Matto 1 50,00{m2 30,00 € 1500,00€
0.00 €
Urakkasiséllon mukaisen lattiamateriaalin hyvity
3.-5. krs 0,00 €]
Alkuperdinen matto -175,00|m2 18,00 € -3 150,00 €
0,00 €
Tehosteseindmuutokset 3. krs 0,00 €
Tehostemaali 1, savy XX 30,00|m2 5.00 € 150,00 €
0,00 €]
Tehosteseindmuutokset 5. krs 0,00 €]
Tapetti 1, malli xx 10,00|m2 50,00 € 500,00 €
0,00 €
0,00 €
Yksikko- 0,00 €]
kustannukse 0.00¢€
0,00 €
0,00 €]
4. krs liséotsa (tyd) 16]h 40,00 € 540,00 €
5. krs talotekniikkakotelointi (tyd) 12lh 40.00 € 480,00 €
8-9 Siivous, sucjaus, haalaus 8|h 30,00 € 240,00 €
kustannukse| Tysnjohto 2|h 60,00 € 120,00 €
t 0,00 €
0,00€
0.00€
Yleiskulut
Yleiskustannukset 8,0 % Omat yht. 400,00 32,00
Yieiskustannukset muu kuin YSE 6,0 % Muu kuin YSE yht. 3 000,00 180,00
Yksikkokustannukset 0,0 % Yksikkikust 1 480,00 0,00
8-9 kustannukset 16,0 % 8-9 kust. 1 480,00 236,80
Yhteensé, alv 0%, 6 808,80
alv 24% 1634,11
Yhteensa, sis. alv 24% 8 442,91

Information

\ Generale \ Ogdina\ Sis

Esimerkki vuokralaismuutostydlamake
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VUOKRALAISMUUTOSTOIDEN

LIITE C
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LITE D: VUOKRALAISEN OHJAUSRYHMAN
ESITYSLISTA

Vuokralaisen ohjausryvhmé nro XX, pvm

Esityslista

1 Kokouksen avaus ja jarjestavtyminen

2 Edellisen kokouksen muistio ja avoimet asiat
3 Hanketilanne

4 Lihtdtiedot ja lihtdtietotarpeet
4.1 Tilat ja tilatarpeet
4.2 Taloteknisten muutosten l5htétiedot

4.3 Pintamateriaalit
4.4 Muut ldhtstiedot

5 Suunmttelu
5.1 Vuokralaisen lavout-suunnittelu
5.2 Vuokralaisen sisustussuunmttelu
5.3 Tekninen svunnittelu

5.4 Muut suunnitteluasiat
6  Aikataulu
7  Muutostéiden tarjoukset ja tilaukset
8  Suunmitelmien hyviksyminen
9  Vuokranantajan / tilaajan asiat
10 Vuokralaisen asiat
11 Muut asiat

12 Seuraava kolkous
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LIITE E: TEEMAHAASTATTELUN TEEMAT JA
APUKYSYMKSET

TEEMA 1: Vuokralaismuutosprosessin nykytilanne ja kaytannét

Kuinka tuttu toimitilahankkeen vuokralaismuutosprosessi on kokonaisuudessaan sinulle?
Oletko ollut tydsi puolesta osallisena yhdesséa tai useammassa vuokralaismuutostéita
kasittdvassa hankkeessa?

Mikali olet ollut osallisena useammassa vuokralaismuutoksia kasittdvassa hankkeessa,
koetko ettd kaytannot eri hankkeiden valillda ovat olleet samanlaisia vai taysin
hankekohtaisia.

Koetko etta vuokralaismuutosprosessi on / on ollut tydssasi keskeisessa roolissa vai onko
se vaikuttanut enemman omien tydtehtaviesi taustatekijana?

Onko sinusta tuntunut, ettd vuokralaismuutosprosessin vaiheet ja naiden vaiheiden
vaikutukset tydhdsi ovat olleet selvat?

Tuntuuko sinusta, ettd vuokralaismuutosprosessiin liittyvdd materiaalia ja kaytantoja
jaetaan kattavasti yrityksen sisalla?

Naetkd vuokralaismuutokset enemminkin uhkana ja rakentamista vaikeuttavana tekijana
vai mahdollisuutena hankkeen kehittdmisen ja parantamisen kannalta.

TEEMA 2: Vuokralaismuutosprosessin haasteet ja ongelmakohdat

Mita haasteita ja ongelmia olet kohdannut tydssasi vuokralaismuutosprosessiin liittyen?
Kuinka suuria ndma haasteet ja ongelmat ovat olleet hanketasolla? Esimerkiksi
verrattuna yleisiin rakentamisessa vastaan tulemiin haasteisiin.

Koetko ettd naihin ongelmiin on ollut I6ydettavissa ratkaisuja hankkeen aikana vai ovatko
ne jdaneet avoimiksi hankkeen paattymisen jalkeen?

Kuinka naita haasteita ja ongelmia on pyritty ratkaisemaan ja kuinka niitd on kasitelty
hanketasolla?

Mikali olet ollut osallisena useammassa vuokralaismuutoksia kasittdneessa hankkeessa,
onko aikaisemmissa kohteissa ilmenneitd ongelmia pystytty taklaamaan jo hankkeen
alussa vai ovatko samat haasteet ja ongelmat esiintyneet useissa eri hankkeissa.
Kuinka vuokralaismuutokset on organisoitu hankeorganisaation sisadlld kokemuksesi
mukaan?

TEEMA 3: Kehitysehdotukset toimitilahankkeen vuokralaismuutosprosessiin

Mitd toimia olette tehneet ilmenneiden haasteiden ja ongelmakohtien
ennaltaehkaisemiseksi tai ratkaisemiseksi?

Naetkd ettd ongelmien ennaltaehkdisemiselld on mahdollista saavuttaa merkittavia
kustannus- tai aikataulusaastoja?

Uskotko ettd vastaavissa tulevissa hankkeissa pystytdan hyédyntamaan aikaisempien
hankkeiden oppeja vai onko jokaisen hankkeen koettava ja ratkaistava omat
ongelmansa?
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