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Vaikka rakentamisvaiheita ja rakentamista suunnitellaan tarkasti, on tyypillista,
ettd alkuperdisiin suunnitelmiin tulee muutoksia. Asuntorakentamisessa ndméa
muutokset tulevat yleensa asiakkaalta, joka haluaa vaikuttaa ostettavaan asun-
toon.

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli perehtya uuden asunnon kauppaan raken-
tamisvaiheessa seka lisa- ja muutostoihin perustajaurakoinnissa. Tydssa pereh-
dyttiin myds ulkoistettuun asiakasmuutostoiden hallinnan prosessiin. Lisaksi sel-
vitettiin tilaajana toimivan rakennusliikkeen yleisimpia asukasmuutostaita.

Opinnaytetyon aluksi perehdyttiin uuden asunnon kauppaan, esitellaan raken-
nushankkeen osapuolet ja kaydaan lapi asuntokauppalain kuluttajaa suojaavia
keskeisia elementteja. Taman jalkeen perehdytaan lisé- ja muutostdihin uuden
asunnon kaupassa, esitellaan siihen kuuluva prosessi, muutostéista sopiminen
ja perehdytaan hinnoitteluun. Lopuksi opinnaytetydssa keskitytaan asiakasmuu-
tostoiden hallintaan ulkoistetussa prosessissa esittelemalla tyokalu, jolla pro-
sessi voidaan hallita. Tydssa esitellaan projekti, jossa ulkoistetun hallinnan tyo-
kalua on kaytetty, ja kohteen tyypillisimmaét asiakasmuutostyot.

Tyo6ssa kavi ilmi, ettd asuntorakentamisen lisd- ja muutostyot tulevat asiakkaan
toiveesta yksildida omaa kotiaan. Koska materiaalivaihtoehtoja on paljon, voi
niiden hallinta olla rakennusliikkeelle hankalaa. Asukasmuutosprosessia helpot-
taa selkea ulkoistettu prosessinhallinta, jolla saadaan myos tehostettua myyntia
ja tydmaan toimintaa.

Asiasanat: Asuntorakentaminen, lisaty®, muutostyd, perustajaurakointi, ulkois-
tettu prosessi, GBuilder
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Although the stages of construction and construction is planned carefully, it is
typical that the original plans will be changed. In housing construction, these
changes tend to come from the customer, who wants to influence on apartment
planned to buy. This thesis is collaborated with construction company from Oulu
called Sonell Oy.

The aim of this study was to examine purchasing of a new apartment in a
construction phase, as well as additional work and alternations in residential
construction. In addition, the aim was to examine outsourced process in
customer modification process. The purpose was also to become familiar with
the most common customer modifications of the construction company.

At first, the purpose is to become familiar with the sale of new apartment,
introduce the parties to project and look through key elements protecting
consumer in Housing Companies Act. After that it is time to study the additional
work and alternations in housing construction, introduce the phases of the
apartment modification process, agreeing on additional work and become
familiar with the pricing. Later thesis focuses on controlling the modification
process by introducing a tool which process can be controlled. This thesis
presents a project where the outsourced management tool is used, and in the
most typical customer modifications in particular housing construction.

The work revealed that the additional work and alternations in housing
construction arise from the customer, who wants to personify the apartment
bought from a construction company under construction. Because there is
plenty of material choices, controlling them can be difficult for construction
company. The process of apartment modification can be made easy with an
outsourced tool, which can boost the sales and working on construction site.

Keywords: Housing construction, additional work, alternations, Housing Compa-
nies Act
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1 JOHDANTO

Sisustamisesta ja kotona viihtymisesta on tullut ihmisille yha tarkedmpéaa. Ko-
tona rentoudutaan, sinne kutsutaan ystavia, ja siella hoidetaan toimivaa arkea.
Asuntoa ostettaessa asunnon halutaan olevan mieleinen niin pinnoiltaan kuin
pohjaltaan. Kattava asiakasmuutostdiden tarjoaminen antaa rakennusliikkeille
etua. Ostajille tarjotaan tietyn pohjan mukaista asuntoa, jonka kiintokalusteisiin,
pintamateriaaleihin ja pohjaan ostaja voi vaikuttaa. Rakennusliikkeiden valilla
asiakasmuutoskaytanndissa on eroja, toiset tarjoavat hyvin laajasti erilaisia pin-
tamateriaalivaihtoehtoja seka varusteita ja kalusteita, toisilla materiaaleja valitta-

vana on vain muutama.

Kattava asiakasmuutostdiden tarjoaminen tuo rakennusliikkeelle kilpailuetua.
Ostaja kokee, etta rakennusliike haluaa ottaa hanen mieltymyksensa huomioon.
Nain saadaan tyytyvaisia asiakkaita, jotka viihtyvat heille raataloidyissa asuin-
huoneistoissa. Rakennusliikkeiden toiminnan tulisi olla asiakaslahtdista ja jous-
tavaa. Asiakasmuutosty6t vaikuttavat myos tyémaalle ja rakennusprojektin val-

mistumisaikatauluun.

Taman opinnaytetydn tavoitteena on kuvata asunto-osakkeen kauppa rakenta-
misvaiheessa ja eritella ulkoistetun asiakasmuutostéiden hallinnan periaatteet ja
toimivuus kaytannodssa. Opinnaytetyo tehdéaén yhdessa oululaisen rakennusliike
Sonell Oy:n kanssa, joka on ulkoistanut asiakasmuutosprosessin GBuilderille.

Esimerkkikohteena kaytetaan rakennusliike Sonell Oy:n As Oy Oulun Introa.

Opinnaytetydssa perehdytaan uuden asunnon kauppaan ja turva-asiakirjoihin,
perustajaurakointiin seka lisa- ja muutostdiden kasitteisiin ja osa-alueisiin. Sen
jlkeen kasitelldén lisé- ja muutostoita uuden asunnon kaupassa. Lopuksi kuva-
taan asiakasmuutostoiden ulkoistettu hallinta, perehdytdén GBuilder palveluun

asiakasmuutoksissa seka kuvataan As Oy Oulun Intron asiakasmuutosprosessi.



Sonell Oy on oululainen perheyritys, joka on aloittanut asiakaslahtoisten perhe-
asuntojen rakentamisen vuonna 1996. Yritys toteuttaa hyvin suunniteltuja ja laa-

dukkaita uudiskohteita. Toimintaa yrityksella on Oulun alueella.



2 UUDEN ASUNNON KAUPPA

2.1 Rakennushankkeen osapuolet

Rakennusurakka on sopimus, jossa on kaksi osapuolta. Toinen sopimuspuoli,
urakoitsija, velvoittautuu etukéteen sovitusta vastikkeesta aikaansaamaan toi-
selle sopimuspuolelle, rakennuttajalle, maaratyn rakentamista koskevan ty6tu-
loksen. Rakennuttajan tehtavaksi on annettu rakennuttaminen. Rakennuttaja
toimii tilaajan aloitteesta asettamalla hankeen tavoitteet, suunnittelemalla raken-
nushankkeen ja selvittdmalla toteuttamisedellytykset. Rakennuttajaorganisaatio
valitsee suunnittelijat, teettdé tarvittavat suunnitelmat, vastaa hankkeen kustan-
nusohjauksesta ja huolehtii rakentamiseen liittyvasta paatoksenteosta ja organi-
saatiosta. Rakennuttaja voi tilata urakkasuorituksen urakoitsijalta, tai suorittaa
rakennustyon omana tyona. (Laine 2005, 29; Kankainen — Junnonen 2001, 13.)

Kun rakennusurakasta sovitaan urakoitsijan kanssa, rakennuttaja laatii asiakir-
jat, joiden perusteella useita urakoitsijoita pyydetaan antamaan yksiloidyt tar-
joukset. Urakkasopimus tehdaan edullisimman tarjouksen antaneen rakennus-
likkeen kanssa. Sopimuksen sisaltdo maaraytyy tarjous- ja vastausaineiston pe-
rusteella, ja se otetaan yleensa urakkasopimuksen liitteeksi. Nain on syntynyt

sopimus, jonka siséltd voidaan selvittaa. (Laine 2005, 32.)
2.2 Perustajaurakointi

Asuntokauppalaissa perustajaosakas maaritellaan yksityiseksi tai julkiseksi oi-
keushenkiloksi, joka merkitsee tai muuten omistaa asunto-osakkeen tai muun
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavan yhteiséosuuden rakentamisvaiheen ai-
kana. Perustajaosakas toimii tyypillisimmin perustajaurakoitsijana. Asuntokau-
pan ja asuntokauppalain soveltamisen kannalta perustajaosakkaan méaritelmé
on yksi keskeisimmista kasitteista. Perustajaosakkaan on asetettava riittavat va-
kuudet ja hankittava turva-asiakirjat, samoin kuin virhevastuusaannokset. (Kes-
kitalo 2009, 24.)



Perustajaurakoinnissa, eli gryndauksessa, rakennettavan kiinteisto- tai asunto-
osakeyhtion perustajana on rakennusliike. Rakennusliike hankkii maa-alueen
yhti6lle rakennettavaa rakennusta varten ja kayttaa perustamansa yhteisén
maaraysvaltaa rakennusaikana. Yhteison perustajat suunnittelevat, rakentavat
kohteen ja markkinoivat osakeyhtion osakkeita jo ennen kuin kohde on valmis.
Maaraysvalta osakeyhtitéssé sailyy rakennusliikkeella omistuksenpidatysehdoin
koko rakennusajan, ja kaikki osakkeet tai osuudet on merkitty sen nimiin. Ra-
kentaminen perustuu urakkasopimukseen, jossa ovat mukana perustajaurakoit-
sija ja rakennettava osakeyhtio. Perustajaurakoitsija edustaa molempia osapuo-
lia. Ennen kuin asunto-osakeyhtion osakkeet tai kiinteistoyhtio on myyty uusille
omistajille, perustajaurakoitsija vastaa rakennuttajan ja urakoitsijan tehtavista.
(Kankainen — Junnonen 2001, 32; RT-11222. 2016, 3; Keskitalo 2009, 25.)

2.3 Perustajarakennuttaminen

Kun perustajaosakas toimii perustajarakennuttajana, solmitaan urakkasopimus
tai erilliset urakkasopimukset riippumattoman rakennusliikkeen tai rakennusliik-
keiden kanssa. Myds perustajarakennuttaja vastaa rakennettavan asuntoyhtei-
soOn perustamisesta, kayttad maaraysvaltaa yhteisbéssa rakentamisvaiheen ai-
kana ja vastaa kohteen markkinoinnista. Perustajaurakoitsijan tai rakennuttajan
vastuussa ei ole eroa suhteessa osakkeenomistajiin tai yhtioon. (Keskitalo
2009, 25-26.)

2.4 Kauppaan liittyvat periaatteet

Asuntokauppalaissa on saadetty asunto-osakkeiden kaupasta ja muiden asuin-
huoneiston hallintaan oikeuttavien yhteiséosuuksien kaupasta. Laki suojaa 0s-
tajan oikeudellista ja taloudellista asemaa rakennusvaiheessa, saatelee muita
asuntojen tuotantoon ja myyntiin liittyvia oikeussuhteita. Kuluttajaa suojataan
lailla, jolloin kuluttajalla on vahintaan laissa maaritellyt oikeudet, joista ei pate-
vasti voida toisin sopia. (Uuden asunnon kauppa 2006, 5; Vanhala — Palviainen
2008, 8.)
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2.4.1 Uuden asunnon kauppa ennakkomarkkinoinnin aikana

Rakennuttaja ja urakoitsija voivat aloittaa kohteen markkinoinnin jo ennen kuin
varsinaista rakentamispaatosta on tehty. Nain rakentaja saa selville, herattaako
kohde kaupallista kiinnostusta ja millaiseen hintaan kauppoja mahdollisesti syn-
tyisi. Kohdetta saatetaan markkinoida jo rakennustoiden alettua, ennen kuin ra-
kennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki yhteisdlle tulevat rakennuk-
set kayttoonotettaviksi siten, etta kuluttaja voi tehda varaussopimuksen myyjan
kanssa sitovan rakentamisvaiheen kauppakirjan sijaan. Rakentamisen aikana
kuluttajaa sitomattoman varaussopimuksen kayttamisen syy voi olla se, etta pe-
rustajaosakas ei halua asettaa asuntokauppalain 2 luvun vaatimia vakuuksia ja
turva-asiakirjoja. (Keskitalo 2009, 33.)

Ennakkomarkkinoinnin aikana tehdyssa varauksessa ja solmitussa varaussopi-
muksessa tarkeimmat piirteet kuluttajan kannalta on hyva muistaa. Varaussopi-
mus ei sido kuluttajaa, ja kuluttaja voi syyta ilmoittamatta vetaytya tekeméastaan
varauksesta, ja varausmaksu kaupan peruuntuessa on aina palautettava kulut-
tajalle kokonaisuudessaan valittomasti. Perustajaosakas on sidottu tekemaansa
sopimukseen. Jos kauppa toteutuu, varausmaksu luetaan osaksi kauppahintaa
kokonaisuudessaan. Tilanne, jossa rakennusvalvontaviranomainen ei ole hy-
vaksynyt kaikkia asuntoyhteisélle tulevia rakennuksia kayttdonotettavaksi, ja
kun perustajaosakas ei ole antanut asuntokauppalain toisen luvun edellytta-
malla tavalla turva-asiakirjoja turva-asiakirjojen sailyttajalle ja asettanut riittavia
vakuuksia, kauppa ei sido kuluttajaa. (Keskitalo 2009, 34.)

2.4.2 Uuden asunnon kauppa rakentamisvaiheen aikana

Asuntokauppalain toisen luvun saanndsten tarkoitus on suojata ostajan oikeu-
dellista ja taloudellista asemaa rakentamisvaiheen aikana. Suoja ei kuitenkaan
ole aivan aukoton, vaan ostajan on itse oltava aktiivinen. Osakkeenostajan on
hyva muistaa mahdollisuutensa palkata rakennustyon tarkkailija, joka valvoo ra-

kennustyon asianmukaisuutta ja rakennustytn etenemista kauppahintaeria pe-
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rittdessa osakkeenostajilta. Ennen asuntokauppalain toisen luvun voimaantule-
mista kaytdssa oli RS-jarjestelmé. Naiden kahden sdénnokset vastaavat pitkalti
toisiaan, joskin toisen luvun tarjpama suoja on laajentunut alkuperdisen RS-jar-
jestelman suojasta. Edelleenkin puhutaan usein RS-kaupasta ja RS-jarjestel-
mastéd, kun noudatetaan asuntokauppalain toisen luvun sdannoksia markkinoi-
taessa asunto-osakkeita rakentamisvaiheen aikana ja noudatetaan asuntokaup-
palain toisen luvun saannoksia osakkeenostajan suojaamiseksi rakentamisvai-
heessa. Tasta laajentumisesta merkittavin kuluttajaa koskeva suoja on perusta-
jaosakkaan suorituskyvyttomyyden varalta asetettavaa vakuutta koskeva suoja.
(Nevala 2011, 79; Keskitalo 2009, 39.)

Ennen kuin rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki yhteisolle tule-
vat rakennukset, voidaan asuntoja tarjota ostettaviksi. Ennen sita on asunto-
kauppalain toisen luvun mukaisesti luovutettava turva-asiakirjat turva-asiakirjo-
jen sailyttajalle, asettava vakuudet saadetylla tavalla ja tehtava kirjallinen sopi-
mus. Ostettavaksi tarjoamisella tarkoitetaan sita, ettei kuluttaja voi ilman seu-
raamuksia vetaytya kaupasta. Ostaja voi menettaa varausmaksun tai joutua
maksamaan korvausta peruuttaessaan sopimuksen tai varauksen peruuttamis-

oikeus on sidottu maaraaikaan. (Keskitalo 2009, 44.)

Asuntokauppalain toisessa luvussa kuluttajaa suojaavia keskeisia elementteja
ovat turva-asiakirjat, vakuudet, taloussuunnitelma, kaupan tekemiseen liittyvét
saannokset ja kaupan tekemisen jalkeista aikaa koskevat menettelytavat. (Ne-
vala 2011, 89; Keskitalo 2009, 40.)

Turva-asiakirjat

Perustajaosakkaan velvollisuus on luovuttaa turva-asiakirjat sailytettaviksi, en-
nen kuin asunto-osakkeita ryhdytdén tarjoamaan ostettavaksi. Asuntoja ei voida
tarjota ostettaviksi, ennen kuin turva-asiakirjojen sailyttdja on todennut ne asian-
mukaisesti laadituiksi ja ottanut ne sailytettdvakseen. Turva-asiakirjoja sailyttaa
ensisijaisesti se pankki, joka luotottaa rakentamishanketta, mutta myos esimer-
kiksi aluehallintovirasto. (Nevala 2011, 80-104.)
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Taloussuunnitelma kuuluu osaksi turva-asiakirjoja, ja se on ostajan kannalta
yksi tdrkeimmista turva-asiakirjoista. Taloussuunnitelmassa on eritelty rakenta-
mishankkeeseen liittyva rahaliikenne, asunto-osakeyhtion velat ja vakuudet,
urakkasopimuksista ja muista sitoumuksista aiheutuvat velvoitteet. Yhtion on
my0s velvoittauduttava taloussuunnitelman mukaisesti. (Nevala 2011, 93; Kes-
kitalo 2009, 77.)

Osakkeenomistajalla on mahdollisuus tutustua turva-asiakirjoihin ja saada sel-
laiset tiedot yhtiostd, sen taloudesta ja yhtidlle kuuluvasta kiinteistdsta, jotta
hankkeen kannattavuutta voidaan arvioida. Taloussuunnitelmasta ilmenee yh-
tiovastikkeen ja asunnon kayttoon liittyvien maksujen arvioidut maarat. (Keski-
talo 2009, 72-73.)

Vakuudet

Vakuusasiakirjat on annettava turva-asiakirjojen sailyttgjalle. Sailyttaja valvoo,
ettd vakuudet vastaavat jatkuvasti laissa sdadettyja vaatimuksia. Perustaja-
osakas asettaa rakentamisvaiheen aikaisen, rakentamisvaiheen jalkeisen va-
kuuden ja perustajaosakkaan suorituskyvyttomyyden varalta asetettavan vakuu-
den. (Nevala 2011, 99.)

2.5 Asiakaslahtoiset lisa- ja muutosty6t asuntorakentamisessa

Opinnaytetydssa perehdytaan asuntorakentamisen lisa- ja muutostoihin.
Yleensa lisa- ja muutosty6t tulevat asiakkaan aloitteesta. Rakennusliikkeella on
tietty perussuunnitelma tulevan asunnon pinnoista ja kalusteista. Rakennusliike
voi myds antaa asunnon ostajien valita pintoja lahtétason materiaaleista, esi-
merkiksi ennakkoon valituista pinta- ja kalustevaihtoehdoista. Kauppahintaan
kuuluvat tietyt materiaali- ja véarivaihtoehdot, joista ostaja voi valita mieleisensa.
Lisé- ja muutostyot erotetaan kauppahinnasta, tilataan ja maksetaan erikseen.

(Uuden asunnon kauppa, ostajan opas. 2006, 12.)

Muutostyot
Muutostyo tarkoittaa urakoitsijan tyésuorituksen muuttumista. Aikaisemmin

sovittu laatutaso tai ratkaisu voi muuttua. Urakkasuoritus voi lisdantya, vahentya
13



tai muuttua. Urakoitsijan suoritus muuttuu sopimusten mukaisten suunnitelmien
muuttamisen vuoksi. YSE 43.1 8:n mukaan urakoitsija on velvollinen toteutta-
maan tilaajan vaatimat muutostyo6t, ellei urakkasuoritus muutu olennaisesti toi-

sen luonteiseksi. (Kankainen — Junnonen 2001, 76; Liuksiala — Stoor 2014,162.)

Lisatyot

Lisatyo on erillinen suoritus, joka ei sisally urakkasopimukseen. Se ei muuta
urakkasopimuksen sisaltdéa, vaan tehdaan urakkasopimuksessa sovitun suori-
tuksen lisana. Lisatyd muuttaa alkuperaista rakennushanketta, esimerkiksi 20
lisdasunnon korjaus. YSE 1998 —sopimusehtojen nojalla urakoitsijalla ei ole vel-
vollisuutta suorittaa lisatoita. YSE-ehdot eivat sisalla lisatdiden hinnoitteluperus-
teita, mutta halutessaan osapuolet voivat kayttaa lisatdiden hinnoittelussa YSE
47 8:n mukaista omakustannushintaa. (Laine 2005, 14; Lindholm 2009, 49;
Liuksiala — Stoor 2014,169.)

Lisatyo

Muutostyd

KUVA 1. Lisa- ja muutosty6t rakennusurakassa (Laine 2005, 14.)

Kun rakennusliike myy asuntoa jo rakentamisvaiheessa, voi ostaja yleensa vai-
kuttaa asunnon pintamateriaaleihin ja vareihin. Nama muutokset on sovittava

kirjallisesti hyvissa ajoin ennen tydn aloittamista, ja urakoitsijan on annettava
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yksiloity tarjous muutoksesta, minké rakennuttaja viivytyksetta kasittelee. (Uu-

den asunnon kauppa, ostajan opas. 2006; Laine 2005, 22.)

Lisé- ja muutostyot méaaritelladn YSE 1998 -ehtojen kasitteistossa. On kuitenkin
tiedettava, etta YSE-ehtojen mukainen menettely ei ole aina mahdollista. Saan-
ndista poikkeaminen voi johtua esimerkiksi tybmaan kiireesta tai puutteellisista
suunnitelmista. Lisaksi jo sopimisvaiheessa lisa- ja muutostoiden kéasitteiden
hallitseminen ja erottaminen voivat vaikeuttaa sopimista menettelytavoista.
Lisé- ja muutostoista on sovittava etukateen ennen tyon aloittamista. (Laine
2005, 13.) YSE 1998 -ehtoihin perustuvassa urakkasopimuksen mallissa edelly-
tetddn toiden tilaamista kirjallisesti. Tilaajan on ilmoitettava urakoitsijoille henki-
|6t, jotka ovat oikeutettuja muuttamaan rakennussuunnitelmia tai niista aiheutu-
via tilauksia. Tilaajan asiantuntija tai hanen palveluksessaan olevat henkilét ei-
vat ole pelkastddn asemansa perusteella valtuutettuja tekemaan tilaajaa sitovia
lisd- tai muutostoita. Lisa- ja muutostditd on lahes jokaisessa rakennusprojek-
tissa, ei vain asuntorakentamisessa. (Laine 2005, 110; Liuksiala — Stoor
2014,161.)

Lisé- ja muutostoista voidaan sopia jo asunnon kauppaa tehtdessa, jolloin ne
kirjataan kauppakirjaan. Kauppojen tekemisen jalkeen tilatuista toista tehdaan
yleensa erillinen sopimus. Tyt maksetaan sopimuksen mukaan tyén valmistut-
tua. Myyjan kanssa kannattaa tarkastaa mahdollisimman varhaisessa vai-
heessa lisé- ja muutostdiden mahdollisuudet. Nain ostaja on tietoinen, mitka
muutokset ovat mahdollisia, ja milloin niisté on sovittava. Rakentamisvaiheessa
ilman erillista sopimusta asunnon ostaja ei saa tilata tydmaalle omaa urakoitsi-
jaa tai materiaaleja asennettaviksi. Kun huoneisto on valmis ja omistusoikeus
siirretty ostajalle, voi ostaja tehda huoneistoon asunto-osakeyhtitlain asetta-
missa puitteissa muutoksia. (Uuden asunnon kauppa, ostajan opas 2006, 12.)

Sopimukset lisa- ja muutostdistd tehddan aina myyjan tai hanen valtuuttamansa
urakoitsijan kanssa kirjallisesti. Myds tarjoukset ja vastaukset tulee aina tehda

kirjallisesti. Hinta voidaan esittda kiintedhintaisena, koska kuluttajansuojalain
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kahdeksannen luvun 25 pykalan mukaan elinkeinoharjoittajalla ei ole velvolli-
suutta eritelld hintaa asiakkaalle. Hinnat ilmoitetaan kuluttajalle arvonlisaverolli-
sina. Kun sopimus tehdaan kiintedhintaisena, kannattaa sopimuksessa ottaa
kantaa siihen, onko hinnassa hyvitetty kauppahintaan mahdollisesti kuuluneet
korvatut materiaalit. (Lis&a- ja muutostyot; Vanhala — Palviainen 2008, 49.)
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3 LISA- JA MUUTOSTYOT UUDEN ASUNNON KAUPASSA

Rakennusliikkeen sisélla tulee sopia saanndista, joita noudatetaan asunnonos-
tajan tilaamiin lisa- ja muutostoihin. Asiakasmuutostoiden hoitamiseen on valit-
tava vastuuhenkild, joka hoitaa sopimisen asiakkaan kanssa. Lisé- ja muutostoi-
den mahdollisuudet on hyva tarkastaa asiakkaan kanssa jo ennen kauppaa tai
muuten mahdollisimman varhaisessa vaiheessa. Asiakasmuutostoita hoitava
henkild voi sopia muutoksista asiakkaan kanssa esimerkiksi sdhkopostilla tai
erillisilla lomakkeilla. Muutostdiden sisallon rajaamisen lisaksi on myos sovittava
muutostoiden aikataulu. Jo kaupanteon yhteydessa voidaan sopia paivamaarat,
jolloin asiakkaan on varmistettava asuntoonsa tulevat lisa- ja muutostyot. Aika-
taulun maaraa tydmaan aikataulu. Yhtion yhteisiin tiloihin tai rakenteisiin tulevia
muutoksia yksi ostaja ei voi tilata, vaan niihin taytyy olla kaikkien osakkeen-
omistajien suostumukset. Ostaja ei mydskaan saa tilata omia materiaaleja tai
urakoitsijaa tydmaalle ilman sopimista myyjan kanssa. (Vanhala — Palviainen
2008, 48-49.)

Turva-asiakirjojen sailyttajalle tulee ilmoittaa ostajan kanssa sovitut lisa- ja muu-
tosty6t, kun halutaan varmistua, etté osakkeita ei luovuteta ennen kuin lisa- ja
muutostydt on maksettu. Lisa- ja muutostyot eivat saa nostaa asunnon kauppa-

hintaa, vaan niista on sovittava erikseen. (Vanhala — Palviainen 2008, 49.)
3.1 Prosessi

Asukasmuutosprosessi alkaa asiakkaan kiinnostuksesta asuntoa kohtaan.
Asunnon sijainti, pohja, tarve tai jokin muu seikka on kiinnittdnyt ostajan huo-
mion. Ostaja on ottanut selvaa, ettd kohteessa on asuntoja myynnissa ja ottaa
yhteytta rakennusliikkeeseen tai asuntoa myyvaan tahoon. Myyjan kanssa tutki-
taan erilaisia ratkaisuvaihtoehtoja asiakkaan tarpeiden ja halujen pohjalta. Kun
asiakasta miellyttava vaihtoehto on 16ytynyt, voidaan alkaa miettid kohteen
suunnittelua. Asiakas voi muuten olla tyytyvainen asuntoon, mutta haluaa vai-
kuttaa esimerkiksi pintoihin tai valiseiniin. Tassa vaiheessa aletaan ideoida lisa-

ja muutostoita.
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3.2 Lisa- ja muutostdistd sopiminen asiakkaan ja rakennusliikkeen valilla

Muutos- ja lisatdista sovitaan myyjan tai urakoitsijan kanssa. Lisa- ja muutostyot
voidaan sopia kauppakirjassa, tai niistd voidaan tehda erillinen sopimus. Jos
lisd- ja muutostyo6t sovitaan kauppakirjassa kauppahintaan kuuluviksi, voidaan
asunto-osakkeiden omistusoikeuden siirtyminen sitoa suoritusten maksami-
seen. Kun lisé- ja muutostoista sovitaan erillisella lisa- ja muutostydsopimuk-
sella, on tehtava kirjallinen sopimus. Tassa tapauksessa kustakin lisa- ja muu-
tostyosta perittéava vastike on maksettava tydvaiheen valmistuttua. (Vanhala —
Palviainen 2008, 48.)

Rakennusliike antaa tietyt aikarajat, jolloin muutoksia tai lisayksia voidaan viela
tehda. Esimerkiksi runkotyot ja lattiavalut vaikuttavat suunnitelmiin tehtéviin
muutoksiin. Rakennusliikkeet voivat kayttaa myos esimerkiksi rautakaupan si-

sustuspalveluita tai kalustetoimittajaa. (Torvela 2017.)

Tilaajan voi olla vaikea arvioida, voidaanko urakka toteuttaa alkuperaisessa ai-
kataulussa muutoksista huolimatta. Urakoitsijan tulisi esittda vaatimus urakka-
ajan pidentamisesta kirjallisesti muutostyotarjouksen yhteydessa, kuitenkin vii-
meistaan ennen kuin muutosta ryhdytaan toteuttamaan. Muutoin tilaaja on oi-
keutettu edellyttamaan, ettei urakka-aikaan tule muutosten vuoksi pidennysta.
Vaatimus suoritusajan pidentamisesta on tehtava YSE:n mukaan kirjallisesti,
jotta voidaan valttaa tilanne, etta jalkikateen tilaajaa syytetdan muista syista

syntyneista viivastyksista. (Liuksiala — Stoor 2014, 166.)
3.3 Hinta ja hinnoittelut

Harkittaessa sitd, mik& on urakkaan kuuluvaa ja mika erikseen laskutettavaa
lisd- tai muutostyotéa lahtokohtana ovat urakkasopimusasiakirjat. Niiss& urakoit-
sijan suoritus on maaritetty. Jokaista yksityiskohtaa ei ole mahdollista maarittaa
ja erikseen kuvata. Urakkaan kuuluvat sellaiset ty6t, joita yleinen kaytanto ja
hyva rakennustapa edellyttavat sovitun tyétuloksen aikaansaamiseksi. (Liuk-
siala — Stoor 2014, 161.)
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Muutostoiden hinnoittelussa tulee kayttaa sopimuksessa maariteltyja tai vastaa-
vin perustein sovittuja hintoja. Urakoitsijan tulee tehda tyd omakustannushin-
taan, jos sopimusasiakirjoista ei saada vastaavaa hintaa tai hinnan maaraamis-
perusteita eik& hinnasta voida muuten sopia. Omakustannushinta on maaritetty
tarkemmin YSE 47 8:ss&. Muutostoiden hinta maaraytyy yleenséa urakkasopi-
muksen liitteen& olevan yksikkdhintaluettelon perusteella. Yksikkohintaluettelo
on rakennusurakkasopimukseen laadittu luettelo, jolla varaudutaan muutoksiin
jo etukateen. Sen soveltamisalaa voidaan kuitenkin rajoittaa erilaisin sopimus-
ehdoin. Tama voi olla jarkevaa esimerkiksi silloin, jos yksikkdhinnat eivat takaa
riittdvaa korvausta tilanteissa, joissa muutos tai lisdys on tavanomaista suu-
rempi. (Laine 2005, 19; Liuksiala — Stoor 2014, 165.)

Koska lisatyot ovat sopimusvapauden piirissa, voivat rakennuttaja ja urakoitsija
sopia tyon hinnoittelusta vapaasti. YSE:n mukaan muutost6iden yksikkdhintoja
ei sovelleta lisatoihin ilman erillista sopimusta. Halutessaan he voivat kayttaa
YSE 47 8:n mukaista omakustannushintaa. Oikeuskaytannossé on katsottu,
etta lisatyot on tehtava omakustannushintaan, ellei toisin ole sovittu. (Laine
2005, 19; Liuksiala — Stoor 2014, 165.)
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4 ASIAKASMUUTOSTOIDEN ULKOISTETTU HALLINTA

Tassa luvussa kasitellaén asiakasmuutostoiden hallintaa ulkoistetussa proses-
sissa Sonell Oy:n kohteessa. Ennen vuotta 2012 rakennusliike Sonell hoiti asia-
kasmuutokset sdhkopostien ja Excel-taulukoiden avulla. Tydymparisto alkoi olla

kaoottinen, ja se haluttiin hallintaan.
4.1 GBuilder

Asiakaskeskeinen toimintatapa on ollut tarkea&a Sonell Oy:ss4, ja vuonna 2012
alettiin kehittéda ideaa GBuilderiin. Markkinoilla ei ollut yrityksen tarpeisiin sopi-
vaa ohjelmistoa, joten alettiin ideoida omaa, asukasmuutosten hallintaan seka
myyntiin ja markkinointiin soveltuvaa tytkalua. Pian huomattiin, etta ohjelmis-
tosta tulee niin merkittava, ja etta sille on syyta pehienorustaa oma yritys.
Vuonna 2013 sai alkunsa Group Builder ja GBuilder-ohjelmiston ensimmainen

versio ilmestyi seuraavana vuonna. (GBuilder 2016; Karkkainen 2015, 26-28.)

Yrityksen ajatus on alusta asti ollut se, etta kaikkien osallisten, myyjien, asiak-
kaiden, toimiston eli asukasmuutosvastaavan ja tydmaan tyénjohdon on hyddyt-
tava ohjelmasta. Kun ohjelmalla saadaan konkreettista hyotya ja sdéstda, ohjel-
mistoa myo6s kaytetddn enemman ja se kehittyy. GBuilder-ohjelmisto on raken-
nusalan ensimmainen ohjelmisto, jossa asukasmuutos- ja myyntitydkalussa yh-
distyvat CAD, nettipohjainen kayttoliittyma ja 3D-maailma. (Karkkainen 2015,
26-28)

Pohjakuvien mallintaminen 3D-malliksi alkaa GBCad:issa.

GBCad

Asunnosta luodaan tietomalli, BIM. Kaikki prosessit ja ominaisuudet perustuvat
tdh&n. BIM-mallin pohjalta tehdaan huonekortit ja 3D-mallit (kuva 3). Huone-
kortti sisaltda huoneet, varustelun ja jokaisen pinnan erikseen ja tarkasti. Kalus-

tekuvat tehdaan arkkitehtikuvien mukaan. Tietomallin mukana jarjestelmaan
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siirtyvat maarat ja pinta-alat annettujen arvojen mukaisesti. Esimerkiksi lattian

pintamateriaalista saadaan tietoon tarkka neliomaara. (Liite 2)

& W Valitse materiaalit © Katso 3D ™ Yhteenveto
SONELL
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Kuva 3. 3D-mallinnus kohteesta (GBuilder, Hiukkavaara. 2017.)

GBCore

GBCore on internet-pohjainen kayttoliittyma (kuva 4), jossa asukasmuutospro-
sessi hallitaan. Asukasmuutosvastaava asettaa valittavissa olevat materiaalit,
l&htbtasot ja hinnoittelee lisatyot. Tuoteryhmilla on kolme tilaa: vapaa, lukittu ja
vahvistettu. Asiakas vertailee tuotteita ja lukitsee ne lopullisen paatoksen mer-
kiksi. GBCoressa myyja ja asiakas voivat vaihtaa viesteja ja liitteita, jotka tallen-
tuvat palveluun myohempéaaé tarkastelua varten. Asiakas voi itsenéisesti tehda
muutoksia asuntonsa pintamateriaalien ja varusteiden valintoihin. (GBuilder,
2017; Liite 2)

22



* & W Valitse materiaalit © Katso 3D ™ Yhteenveto
SONELL

i N

NC Laatoitettu lattia

Liitt

e | (00O .

INTRO SW,I

A0 NCIKHH Seinat

ERO 10*1

n mukaisest i i i ‘ o Lukitse ‘

‘ o Lukitse |

MAKUUHUONE 3

MAKUUHUONE 4

PESUHUONE HOPEASAARN ) ‘ of Lukitse

SAUNA

TERASSI
VARASTO

VH

Ladierr. Peiliaappi 60cm i
‘ o Lukitse |

WC
—

Yleiset materiaalit ‘ of Lukitse

Kuva 4. Asiakkaan ndkymé& GBCoressa "Valitse materiaalit” vélilehdell& (GBuil-
der, Hiukkavaara. 2017.)

GB3D
3D-mallit perustuvat BIM-malleihin, joten ne ovat todenmukaisia ja tarkkoja. 3D-
mallit on sisustettavissa, tallennettavissa ja jaettavissa. Rakentaja saa vapaasti

kayttaa 3D-malleja markkinointikanavissaan. (Liite 2)

GBPrint

Tulostustydkalu mahdollistaa maéaralaskennan, tilausten ja vahvistusten, lisatoi-
den, huonekorttien, markkinointimateriaalin, tarkastus- ja vastaanottolistojen tu-
lostamisen. Tulosteina huonekortit voidaan vieda tydmaalle niihin tiloihin, joissa

niita tarvitaan. (Liite 2)

VR

GBuilderin asuntomallinnuksia voi katsoa myos virtuaalitodellisuudessa VR-la-
seilla. GBuilder on kehittdnyt tdhan tarkoitukseen oman sovelluksen, jota voi
kayttdd Oculuksen Gear VR- tai Googlen Cardboard-laseilla. Asiakkaat saavat
mahdollisuuden kokea asuntonsa mittasuhteet ja sisutuksen, aivan kuin he jo
olisivat asunnossa sisalla. Virtuaalitodellisuus eli VR on tietokoneella luotu

useimmiten kolmiulotteinen, keinotekoinen maailma, joka tuntuu taysin aidolta.
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Laadukkaat virtuaalilasit luovat silmien eteen maailman, jossa syvyysvaiku-
telma, korkeus ja perspektiivi tuntuvat samoilta kuin luonnossa. Kun molemmille
silmille on oma nayttd, saadaan nadkymaan syvyytta ja 3D-vaikutelma. Laseissa
on myos kiihtyvyysanturi, joka paéan liikkeita rekisterdimalla mahdollistaa eri
suuntiin katsomisen. Virtuaalitodellisuus GBuilderissa arkipaivaa. (Vatanen
2016; Arvanaghi — Skytt 2016.)

4.2 Asiakasmuutostyot Sonell Oy:ssa

Tassa opinnaytetydssa perehdyn keséalla 2017 Oulun Soittajankankaalle valmis-
tuvaan As Oy Oulun Introon. Kahdentoista asunnon taloyhtion 60 — 105 m?:n
yksitasoiset huoneistot sijaitsevat rauhallisella alueella. Taloyhtion sisapihalle
jatetaan luonnontilainen metsaalue. Asunto-osakeyhtitéssé on yhteensa kaksi-
toista asuntoa, joista nelja on paritaloja ja yksi neljan huoneiston rivitalo. Tontti
on vuokrattu. Paritalojen huoneistot ovat rivitaloasuntoja suurempia, 3-5 huo-
netta ja keittio. Kaikissa huoneistoissa on sauna ja liukuovilla varustetta terassi.
Jokaiselle huoneistolle on mahdollisuus ostaa autopaikka tai autotalliosake,
jotka ovat lisatdita. Soittajankangas sijaitsee Oulussa Hiukkavaaran etelaisim-
malla alueella. Alue on moderni, kehittyva ja suosittu uusi asuinalue. Alueella on
hyvéat ulkoilumahdollisuudet, ja Hiukkavaaran keskukseen on tulossa esimer-

kiksi monitoimitalo, terveyskeskus, koulu, paivakoteja ja paivittaistavarakauppa.

Sonellin toiminnan yksi lahtékohta on asiakaslahtdisyys. Kuvassa 5 havainnol-
listetaan prosessia asunnon myynnista mahdollisiin pohja- tai sahkémuutoksiin
ja pintamateriaalien valinnasta niiden lukitsemiseen ja yhteenvetoon. Kun asia-
kas on ostanut asunnon, pidetddn muutospalaveri Sonellin toimistolla. Muutos-
palaverissa myyja ja asiakas katsovat yhdessa pohja- ja sahkokuvat ja miettivét
niihin mahdollisia muutoksia ja asiakkaan mieltymyksia. Jos asiakasta mietityt-
téaa esimeriksi makuuhuoneiden maara, voidaan makuuhuoneiden valista pois-
taa valiseina ja saada nain yksi suurempi tila. Sonell tarjoaa asiakkailleen yhden
maksuttoman pohjakuvien muutoksen. Kun mahdollisista muutoksista pohja- tai
sahkokuviin on sovittu, myyja tekee alkuperdisiin dwg-piirustuksiin paivitykset ja
lataa ne GBuilderiin. Asiakas hyvaksyy tai kommentoi paivitettyja kuvia GB:ssé.
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Kun muutoskuvat on ladattu nettiin, ne ovat myos tydmaan saatavilla. (Torvela
2017.)

Muutostydpalaverin jalkeen asiakas kay rakennusliikkeen yhteistydkumppanei-
den toimipisteissa valitsemassa pintamateriaalit ja kiintokalusteet. Pintamateri-
aaleja ja kalusteita on valittavana todella laajasta laht6tasosta. Asiakas voi
myds yksildida asuntoaan lahtdtason ulkopuolisilla valinnoilla. Kun valinnat on
tehty yhteistydkumppaneiden avustuksella, materiaalivalinnat ladataan suoraan
GBuilderiin tai lahetetaan Sonellin myyjalle. Taman jalkeen asiakas kay huone-
kortit l1api ja lukitsee valinnat GBuilderissd oman asuntonsa tiedoissa. Kun valin-
nat on varmistettu, tehdaan niista yhteenveto ja lasku. (Torvela 2017.)

Yleisimpia muutoksia Sonellin kohteissa ovat valiseinapaivitykset, esimerkiksi
kahden makuuhuoneen yhdistaminen suuremmaksi, sahkdmuutokset ja teras-
sin laajentaminen. Koska Sonell ei ole paattanyt |ahtétasoon valmiiksi mitdan
oletuspintoja, asiakkaat saavat suunnitella yhteistyb6kumppaneiden kalusteista
ja pinnoista mieleisensa. Koska lahtétason materiaaleja on runsaasti, voivat
kohteessa olevat asunnot olla erilaisia, vaikka materiaalit olisivatkin I&htGtason
sisalta valittuja. Asiakkaan on tarkeaa saada sisustaa asunto valitsemillaan pin-
tamateriaaleilla. (Torvela 2017; Hienonen 2017.)

Muutostoista Sonellilla pyritdan sopimaan jo kaupanteon yhteydessa. Silloin
myyjalla on ajankohtaista tietoa siita, missa vaiheessa tydmaa on, eli mita muu-
toksia on mahdollista tehd&. Jos lattioita ei ole viela valettu, voi asiakas viela
vaihtaa esimerkiksi vesipisteen ja viemaérin paikkoja. LVI-muutokset ovat ensim-
maisena ilmoitettavia ja varmistettavia muutoksia. Pintamateriaaleja asiakas
saa miettia hieman pidempaan. Kun esimerkiksi kalusteiden paikat tiedetaan, ei
niiden savylla ole aikataululle suurta merkitysta. Kun tilataan tuotteita lahtétason
ulkopuolelta, on huomioitava pintamateriaalien ja kalusteiden toimitusajat. Jos
asiakas haluaa huoneistoonsa esimerkiksi italialaista designlaattaa tai kalustee-
seen tilausovea, voivat toimitusajat olla pitkid. Silloin muuttoaikataulu voi viivas-
tya. (Torvela 2017; Hienonen 2017.)

25



Sahkomuutokset }

( Pohjamuutokset 1

| Asunnmmyynti )
N
(i N\
Myyja ja asiakas kay lapi mahdolliset
muutokset, mita asuntoon halutaan tehda
& fiml 4
< 7
2 b 4
Mahdolliset muutokset
\ ] J
< 7
(
Pdivitetyt kuvat ladataan
GBuilderiin
A\ [
= =
Asiakas hyvaksyy
muutokset Gbuilderissa
Kuvat tyomaan kaytossa )

(= g\/|7 R
Asiakas kiertdaa Sonellin yhteistyokumppanit
lapi
\ J_I|7 7

( A 4

Yhteistyokumppanit lataa valinnat GBuilderiin
tai lahettda toimistolle
& F3 4
i B

G A 4 N
Asiakas kuittaa ja vahvistaa GBuilderissa

\ = J

( <|\/5 N\
Asiakas kday huonekortin lapi ja lukitsee

vaihtoehdot
< =3 /4

< L

b, 400
Yhteenveto ja lasku

KUVA 5. Asiakasmuutosprosessi Sonell Oy:ssa.

26



4.3 GBuilder asiakasmuutostdiden apuvélineena

Asiakasmuutosprosessi voidaan hallita perinteisten paperisten tai Excel-versioi-
den sijaan GBuilderissa. Asuntokohteen GBCadilla tehdyistd mallinnuksista luo-
daan BIM-malli, joka ladataan internetiin. Mallinnus sisaltaa tiedot esimerkiksi
lattiapinta-aloista, seinapinta-aloista ja huoneiden nimista. Myds kalusteiden
koot ja sijoittumiset seka ovien koot ja aukeamissuunnat tulevat 3D-mallinnuk-
seen ja ohjelman tietoihin mallinnuksen mukaisesti. Rakennusliikkeen asiakas-
muutosvastaava paivittaa nettipohjaiseen kayttoliittymaan rakennusliikkeen
asuntokohteen valittavissa olevat pintamateriaalit, kodinkoneet ja varusteet.
Asiakas saa kayttgjatunnukset ostamaansa asuntoon. Oman asuntonsa sivuilla
asiakas voi kokeilla ja valita pintamateriaaleja asuntoonsa, lahettaa viesteja toi-
mistolle ja tydmaalle, kysya tarjouspyynnoista ja kysya esimerkiksi hintaa muu-

tokselle halutessaan erikoislaitteen. (Torvela 2017.)
4.3.1 Myynti GBuilderissa

GBuilderia kayttavat rakennusliikkeet voivat kayttdd myynnissa apunaan GBuil-
derin GBCadilla tehtyja tietomalleja, jotka tarjoavat asunnon mittatarkan pohja-
kuvan. Tuleva asiakas saa havainnollisemman kuvan tiloista 3D-mallin avulla,
jossa asuntoa voidaan halutessaan sisustaa. Rakennusliikkeet saavat 3D-mallit
kayttoonsa, ja ne voidaan esimerkiksi liittda asunnon myynti-ilmoitukseen. My6s
asiakas saa mallit kayttoonsa, jolloin niita pystytddn hyddyntamaan myéhemmin

asuntoa myytaessa eteenpain.

Kun uutta asuntokohdetta aletaan myyda, taytyy kohde perustaa GBuilderiin.
Perustaminen alkaa pohjapiirustusten lataamisella ja valintojen maarittelemi-
sella. Projektiin aktivoidaan materiaalivaihtoehdot, tuotteille asetetaan hinnat ja
mahdolliset aliurakoitsijat. Materiaaleja voidaan vaihtaa tai lisata myos kesken
projektin. Kohteeseen lisataan kayttajat, joiden tasoa voidaan maarittaa. Kaytta-
jan taso tarkoittaa sita, mita kayttajat voivat profiilissaan tehda. Jos asiakas ha-
luaa huoneistoonsa lisatytn, voidaan se maarittaa tekemalla muutoskortti huo-
neeseen. (GBuilder, 2017)

27



Asiakkaan tullessa tekemé&éan kauppoja pidetaan ensimmainen muutospalaveri,
jossa mietitdédn muutoksia pohjiin. Ennen GBuilderid Sonellin kohteiden muutos-
palaverit saattoivat venya usean tunnin mittaisiksi. Kun asiakas nyt paasee tu-
tustumaan asuntoonsa kolmeulotteisen mallin avulla, on asunnon tilojen ja pin-
tojen hahmottaminen helpompaa. Se saastaa aikaa muutospalaverissa, joihin
GBuilderin aikakaudella aikaa menee puolesta tunnista tuntiin. (Torvela 2017.)

Myyjan aikaa saastaa asiakkaiden kaynti yhteistybkumppaneiden toimipisteissa.
Asiantunteva kalustemyyja auttaa asiakasta suunnittelemaan kalusteita. Yhteis-
tyokumppani ilmoittaa asiakkaan valinnat toimistolle tai lataa ne suoraan GBuil-
deriin. Kun valinnat on ladattu nettiin GBuilderiin, asiakas kay ne itse varmista-
massa oikeiksi. Myos rautakaupassa tehtavat sisustusvalinnat tulevat yhteistyo-
kumppanilta suoraan GBuilderiin. Nettiin paivitetaan myos esimerkiksi laattojen
ladonnat, jolloin tydmaa voi niitd tyovaiheessa kayttda hyvakseen. (Torvela
2017.)

4.3.2 Asiakas GBuilderissa

Pintojen ja kalusteiden valintojen varmistamisen liséksi asiakas voi lahettaa
GBuilderissa viesteja. Viestit lahetetddn toimistolle ja tydmaalle, jotta kaikki asi-
anosaiset olisivat tietoisia kasitellyista asioista. Asiakkaan lahettamat viestit
koskevat usein muutoksia tai rahaliikennetta, kuten tarjouspyyntéja ja GBuilde-
riin hinnoittelemattomien kodinkoneiden hintoja. Viestit jaavat samaan paikkaan
kaikkien osapuolten nahtaviksi, ja niita voidaan myéhemmin tarkastaa. Myyja
voi l&hettaa viesteja yksittaisille asiakkaille tai kohteen kaikille kayttajille. (Tor-
vela 2017.)

GBuilder mahdollistaa joustavan ja luotettavan asioinnin. Monelle internetin
kayttd on tuttua. Asiakkaiden aktiivisuuteen GBuilderissa vaikuttavat tietoko-
neen kayttotottumukset. Asiakas voi olla passiivinen, jos esimerkiksi tietokone
ja netti eivat ole ennestéaan tuttuja. Silloin asiakas on toimistoon yhteydessa pu-

helimella tai palavereissa. Palavereilla tieto saadaan kulkemaan ja varmistettua
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heti. Kun asiakas tekee kaluste- ja pintavalinnat yhteistybkumppaneiden toimi-
pisteissa, pidetaan viela myyjan kanssa palaveri, jossa varmistetaan valinnat
huonekorteilla GBuilderiin. (Torvela 2017.)

GBuilderissa olevat 3D-mallit tai VR-laseilla kaytettava ymparistd tuovat nimen-
omaan asiakkaalle lisaetua. Myyja tai tytmaan henkil6sto ei niita juurikaan
kayta. Asiakkaat paasevat tutustumaan tulevaan asuntoonsa ja sisustamaan
asuntoaan eri pintamateriaaleilla. Kun pintamateriaaleja paésee kokeilemaan,

Voi sisustusvalintojen tekeminen olla helpompaa. (Torvela 2017.)
4.3.3 Tydmaa GBuilderissa

Asuntorakentamisessa jokainen huoneisto voi poiketa toisistaan, joten muutos-
ten hallitseminen on tarke&éa. Koska asunnot eivat ole keskendan samanlaisia,
maaralaskenta ja tdiden hallinnoiminen voivat olla hankalia. Tydémaan hallintaa
helpottavat jokaisen huoneiston huonekortit, jotka tydmaa saa GBuilderista.
Asunnon pohja- ja sdhkokuvat, laatta- ja parkettitiedot, kalustekoonnit ja huone-
kortit voidaan tulostaa paperisena, jolloin ne ovat myds tyontekijoiden kaytossa
tydmaalla eri tydvaiheissa. Asunnon materiaalitiedoista tehdéaan kansio, joka
vieddan kyseiseen asuntoon, jossa ne ovat tyontekijoiden kaytdssa. Tydnjohta-
jan velvollisuus on tarkastaa tulostettujen tietojen reaaliaikaisuus. Kun asiakas
on halunnut esimerkiksi huoneistostaan siirrettavan tai poistettavan valiseinén,
myyja paivittaa dwg-kuvat. Nain myds lattiapintamateriaalin maaratiedot muuttu-
vat ohjelmistoon, ja tydmaa saa siitéa tiedon maaralaskennan paivittamista var-
ten. (Hienonen 2017.)

Sonellin rakentamat asunnot ovat hyvin yksiloityja ja pintamateriaalit ovat asia-
kasmuutosvalintoja. Koska tyémaalla jokainen asunto on erilainen, on materiaa-
lien maarien ja tietojen tdsmattava. Maaralaskennassa GBuilder on suuri apu.
Huonekorttien koonnista tydmaa saa tiedon esimerkiksi kiukaista. Huonekorttien
tulee olla liitteiden mukaiset, ja jos ne eivét ole, asia pitaa varmistaa. Ristiriitoja

voi olla esimerkiksi huonekortissa saunan paneelivalinnoissa, jos tietoja ei ole
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paivitetty tai muutettu sen jalkeen, kun asiakas on kiertanyt rakennusliikkeen

yhteistydkumppaneiden toimipisteissa. (Hienonen 2017.)

Koska tydmaan johto pystyy seuraamaan asiakkaiden lahettamia viesteja
GBuilderissa, pystytdén asioita ennakoimaan helpommin. Jos esimerkiksi liit-
teeksi paivitettyihin pohjakuviin sovittu séhkdmuutos on jaanyt merkitsematta tai
se on merkitty vaardan kohtaan huomatessaan tdman asiakas laittaa siita vies-
tin. Nain tieto kulkee tydmaan johdolle jo ennen kuin pohjakuvia on korjattu

GBuilderiin, ja muutokseen voidaan reagoida reaaliajassa. (Hienonen 2017.)

GBuiler ohjelmiston haluttiin palvelemaan kaikkia rakentamisen osapuolia, luo-
tiin GBuilderiin myos tydmaapaivakirja. Se on tydnjohtajien tydvalineena paivit-
tain, ja silhen merkitaan tyota koskevat tiedot esimerkiksi saasta ja tybmaan
vahvuudesta ja tapahtumat. Myds vastaanottotarkastuksessa kaytettavat tar-
kastuslistat ovat tydmaan kaytossa. Koska tarkastuslista on internetissa, voi tar-
kastusvaiheessa huomatun virheen osoittaa tietylle urakoitsijalle tai henkilolle
suoraan, jolloin tieto kulkee suoraan osapuolelta toiselle. Kun tarkastuslistaan
Kirjatun virheen vaatima toimenpide on tehty, voidaan se merkita suoritetuksi

tarkastuslistaan. (Hienonen 2017.)
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5 PAATANTO

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli kuvata asunto-osakkeen kauppa rakenta-
misvaiheessa ja esitella ulkoistetun asiakasmuutostdiden hallinnan periaatteet.
Rakennusliikkeet tarjoavat yha enemmaén vaihtoehtoja asiakkaalle muokata os-
tettavaa asuntoa. Ostajalle tama on tarkeé seikka, koska tulevan kodin halutaan
olevan yksil6llinen ja oman nakéinen. Kun rakennusliike tarjoaa asiakkaalle
mahdollisuuden vaikuttaa pohjaratkaisuun ja pintavalintoihin, se herattaa asiak-
kaan kiinnostuksen kohteeseen, vaikka asunto ei lahtétason ratkaisultaan olisi-
kaan taysin mieleinen. Myytavan asunnon muutoksiin vaikuttaa myés myyjan
myyntitekniikka. Jos myyja on itse aktiivinen ehdottamaan muutoksia asiak-
kaalle, voi pohja muuttua paljon. Jos taas asiakas empii pohjaratkaisussa, voi
myyja ehdottaa siihen esimerkiksi valiseinamuutosta, jolloin pohja olisi asiak-
kaalle mieleisempi. Koska asuntoja voi yhdessa rakennettavassa kohteessa olla
useita ja kaikissa niissa ostajat ovat saaneet tehda valintoja, voi muutosten hal-
litseminen olla haasteellista. Tassa opinnaytetydssa perehdytdaankin asunto-
osakekohteen muutosten hallintaan ulkoistetussa prosessissa.

Sonell Oy:n konseptiin kuuluu antaa asiakkaalle vapaus valita pintamateriaalit
asuntoonsa. Sonell ei ole valinnut asuntojen pintamateriaaleille mitaan lahtéta-
soa, vaan asiakas saa valita materiaalit yhteistybkumppaneiden valikoimista.
Kaikki pintavalinnat ovat siis muutoksia. Tietty hintataso kuuluu kauppahintaan,
ja hintatason ylittavat tuotteet hinnoitellaan erikseen. Konseptia Sonell on kehit-
tanyt 15 vuotta. Hallinnan tueksi luotiin ohjelmisto, GBuilder, jolla prosessia voi-
daan helpottaa. Sonellin myyjan ja tydnjohtajan mukaan GBuilder vahentaa ris-
keja ja pulmia asiakasmuutostoiden hallinnassa. Informaatioketju pysyy katkea-
mattomana, kun kaikki asianosaiset saavat viestiketjujen viestit ja ndkevat sa-
mat tiedot ohjelmasta. GBuilderin apu muutostéiden hallinnassa on korvaama-
ton, mutta se auttaa asuntokohteen rakentamisessa myos monella muulla ta-
valla, esimerkiksi tybmaapaivakirja ja maaralaskenta ovat suuri apu. Myynnissa
GBuilder mahdollistaa asiakkaalle visuaalisen keinon hahmottaa tulevaa asun-

toaan 3D-malleista ja virtuaalilasien avulla.
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Kun muutostyokaytadnnot on suunniteltu ennakkoon ja kaikki prosessiin osallis-
tuvat tietavat oman tehtavansa, virheiden maara pienenee. Koska tydmaan vai-
heet etenevat koko ajan, asiakkaille annettavista aikatauluista on pidettava
huolta. Kun tyémaan aikataulu on tietysséa vaiheessa, ei kaikkia muutoksia poh-
jaratkaisuihin voida enaa toteuttaa. Vaikka yksil6llisten asuntojen rakentaminen
ja muutosten hallinta voi olla haasteellista, on se myds mielenkiintoista etenkin

tyonjohtajalle.

GBuilder-ohjelmistoa kehitetédan koko ajan ja kehitysehdotuksia kuullaan kaytta-
jiltd. Kayttajan mukaan kayttoliittyma on parantunut entisesta. Ennen ohjel-
massa oli turhia klikkauksia, nyt ohjelma on yksinkertaisempi kayttaa. Ohjelmis-
toon kehitetaan myo6s uusia toimintoja, kuten oma sovellus jolla asuntoa voi-

daan katsella virtuaalilasien avulla.

Opinnaytetyon tekeminen oli mielenkiintoinen haaste. Mielenkiintoisen siita teki
kiinnostava aihe. Ulkoistetun prosessin ja ohjelmiston tutkiminen toivat tyon te-
kemiseen ja tydbhon lisdarvoa. Lahteiden lukeminen ja sisallon ymmartaminen
olivat joskus raskasta, mutta koen oppineeni paljon uutta. Tyon sisallon olisi voi-

nut rajata ennen tyon aloittamista paremmin.
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GBuilder kuvaus
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LIITE 2

,\ GBLJ“LJ:&J’ Your customer, our solufion.

GBuilder on ensimmainen ohjelmisto, joka yhdistaa rakennusten tietomallit (BIM),
visuaalisen internet-pohjaisen kayttoliittyman ja dynaamisen 3D-maailman
saumattomaksi kokonaisuudeksi. GBuilder varmistaa, etta tieto on aina oikeassa
paikassa oikeaan aikaan.

1. GBCAD: TIETOMALLIT (BIM)

Asunnoista ja kohteesta luodaan tietomalll (BIM),
Jjonon kalkk! prosessit ja ominalsuudet perustuvat.
Taman pohjaita tehaaan nhuonekortit ja 3D-mallit.
Huonekortt! sisaitad huoneet, varustelun |a jokalsen
pinnan, erlkseen |a tarkastl. Tietomallin mukana
Jarjestelmaan slirtyvat maarat ja pinta-alat
annettujen arvojen mukaisestl.

2. GBCORE: KAYTTOLITTYMA

internet-ponjaisen kayttolittyman kautta hallitaan
koko aslakasmuutosprosessl luctettavastl ja
nelpostl. Tata kautta |0ytyy mm. kohteen
materiaalien asettaminen/ninnolttelu, astakkaan
tuotteiden valinta/lukitus, lisatdiden
hinneittelu/tilaus, viestintd, liittelden hallinta,
erittain kattavat tulostukset ja paljon muuta.

3. GB3D: 30-MAAILMA

Aslakkaan valintojen mukana eldvat dynaamiset 3D-
mallit perustuvat tietomallelhin, joten ne ovat
todenmukalsia Ja tarkkoja. Kalustekuvat ja muut
varustelut ovat tietomallelssa arkkitentikuvien
mukaisestl. Kalkkl 3D-mallit ovat rakentajan vapaast!
kaytettavissa erllalsissa markkinointikanavissa, kuten
kotisivullla ja etuovi.com/olkotie fl-palvelulssa.
Jokalnen 3D-malll on sisustettavissa, tallennettavissa
Ja jaettavissa sahkopostllla tal soslaalisessa
medlassa.

4. GBPRINT: TULOSTUSTYOKALU

GBullderin sisaanrakennettu tulostustyokalu
mandollistaa erittain kattavan Ja joustavan
tulostamisen, johon alkalsemmin el ole ollut
mandollisuutta. Maardlaskenta, tilaukset, lisdtyot ja
muut tulostukset ovat tarkkoja |a reaallaikalsia.
Tdma mandollistaa mm. huonekorttien,
tllausten/vanvistusten, tarkastus- ja
vastaanottolistojen Ja esimerkiksi kontelden
suaalisten tuotevallkoimien Ja asuntotason
varusteluesittelgen tulostamisen.

5. GBFUTURE: JATKUVA KEHITYS

GBuligeria kenitetdan koko ajan ja se tapahtuu
yntelstytssa aslakkaloemme kanssa. Tuomme
aslakkalllemme uusimman teknologian kayttoon sita
mukaan kun se on mahdollista. Haluatko sing olla
ensimmadinen, joka tarjoaa omille aslakkallleen
mahdollisuuden tutustua uuteen kotlin
virtuaalisessa maalimassa Oculus Rift-4asien avulla
tal Iahitulevalsuudessa nanda keskeneraisen
tydomaan vaimiina hologrammien avulla? Kalkki tama

on Jo kenityksessa, kysy lisaa!

Eteldinen Rautatiekatu 16, 00100 Helsinki, +358445562940 - www.gbuilder.com




Intro yleisesite LIITE 3

AS QY QULUN INTRO




Intro yleisesite LIITE 3

Odotus on paattynyt:
Uudelle alueelle Soittajankankaalle tulee lisaa haluttuja Sonell-koteja!

Ensi keséna valmistuva, As Oy Oulun Intro tuo korkeasti varusteluja YKSITASOISIA
Sonell-koteja Soittajankankaan parhaimmille paikoille. 12 asunnon taloyhtioén tulee koteja
60m2-105m2 valilla, seka rivi- etta paritaloina, joten on elaman tilanteesi mika tahansa,
I6ydat kotisi Introsta. Kodit tulevat omakotitalojen keskelle, paattyvan tien paahan ja pyora-
tiehen rajoittuvana, joten yksityisyys ja rauhallisuus on taattu. Viimeisen silauksen sijainnil-
le antaa taloyhti6 sisapihalle jatettava luonnontilallinen metsaalue.

Totuttuun SONELL-koti tyyliin tassakin kohteessa jokaiselle asunnolle varataan mah-
dollisuus kahteen autopaikkaan: yksi autopaikka 1500€, yksi lammin autotallipaikka

12 000€ (kaukolampd), autokatospaikka (3500€). Pohjat on suunniteltu ajatellen arjen
helppoutta ja jokaisen nelion hyédyntamista. Isot PROFIN-LASILIUKUOVET, isot ikku-
nat ja 2,7m huonekorkeus puolestaan antavat tiloihin runsaasti luonnonvaloa ja tilan-
tuntoa. Lammitys hoidetaan kaukolammolla, vesikiertoisella lattialammityksella. Lahto-
kohdat ovat siis kunnossa: me annamme nuottivihkon, tayta sina se itsesi nakaisilla

soinnuilla ja kertosakeella.

Sonell Oy www.sonell.fi

Varuste-esite on ohjeellinen. Sonellila on oikeus muutoksiin.
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Lahtétasomme on todella laaja: yli sata lahtotason laatta, kymmenia eri lattiavaihtoehtoja,
helo-centerin saunaosasto tervaleppapaneelein ja kuitusarjoineen, kattava sahkdévaruste-
lu, Bosch RSTkodinkoneet ja paljon muuta. Tutustu lahtétasoomme tarkemmin varuste-
esitteesta. Mikali lahtétason materiaalit eivat miellyta niin voitte valita juuri teille mieluisan
materiaalin, kustannustehokkaasti tottakai. Nain pystymme takaamaan, etta saatte juuri
teidan nakoisenne kodin.

Jokainen kodin osa-alue suunnitellaan ammattilaisen avustuksella:

kerro toiveesi sisustussuunnittelijalle, suunnittele oman keittion kalustemaailma
toimivaksi kalustesuunnittelijan kanssa ja valitse juuri teidan tarpeisiin sopiva lattiamateri-
aali oman alansa asiantuntijan kanssa. Lopputuloksena on koti, jonka arvo sailyy ja jossa

perheesi viihtyvat.
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e,

Soittajankangas on etelaisin osa Hiukkavaaran uutta modernia asuinaluetta. Soittajan-
kankaan tontit sijoittuvat Iahimmaksi kaupungin keskustaa. Uusi Oulujoen ylittava Poik-
kimaantien siltayhteys parantaa merkittavasti koko Hiukkavaaran saavutettavuutta. Silta

on nailla nakymin valmis syksylla 2016.

Hiukkavaaran keskukseen tulee kavelymatkan paahan mm.monitoimitalo, yhtenaiskou-
lu, kirjasto, paivakoteja, terveysasema, urheilukeskus, jaahalli seka paivittaisavarakaup-
poja.

Soittajankangas on kangasmetsaista aluetta, jossa valaistut lenkki- ja hiihtoreitit ovat
melkein omalla pihalla. Myllyojalla ja Kynsilehdossa palvelee myos kaksi kunto- ja lii-
kuntakeskusta, Myllyojan likuntakeskus Sportello 1,3 km ja Kynsilehdon liikuntakeskus
Vocatum 2,6 km. Myos Haapalehdon pallokentta on 1,2 km paassa ja Myllyojan pallo-

kentta.1,5 km paassa. Myllyojan ja Saarelan uimarantoihin matka taittuu minuuteissa.

Kaupat: Myllyojan kauppakeskus 1,2 km, Haapalehdon Lidl 1,9 km,
Ruskon K-Citymarket 1,9 km, Huonesuon K-market 2,0 km
Muut palvelut: Grillikioski Lehtokipsa 800 m, Haapalehdon hoivapalvelukeskus

900 m, Myllyojan terveyskeskus, apteekki ja kirjasto 1,4 km,
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ONELL
B
Asunto Malli Koko Velaton hinta Myyntihinta
Al 4-5H+K+S 100m 2 225990 € 110796 €
A2 4-5H+K+S 100m2 225990 € 110796 €
B3 4-5H+K+S 105m2 235000 € 114047 €
B4 4-5H+K+S 100m2 225990 € 110796 €
cs5 4-5H+K+S 105m2 235000€ 114047 €
cé 4-5H+K+S 100m2 225990 € 110796 €
D7 3H+K+S 76,5m2 179990 € 91867 €
D8 3H+K+S 76,5m2 179990 € 91867 €
E9 3H+K+S 75m2 177 990 € 91595 €
E10 2H+K+S 60m2 144 990 € 75874 €
ET1 2H+K+S 60m2 144990 € 75874 €

E12 3H+K+S 75m2 177 990 € 91595 €
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Isokatu 82, 90120 Oulu
Puhelin 010 - 4401 700
Fax 08 - 5303765
www.sonell.fi




