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Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia ja kehittda yrityksen rakennuttamisprosessia
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teiston omistajan, edustajana.
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rakentamisen alkuun ja Ioytaa tasta rakennuttamisprosessista ongelmakohtia ja ehdottaa
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Tama opinnaytety6 perustuu tutkimuksen aikana tehtyihin yrityksen rakennuttajaorgani-
saation haastatteluihin ja tutkimuksen aikana tehtyihin havaintoihin. Tutkimusta varten pe-
rehdyttiin myds alan kirjallisuuteen rakennuttamisesta, kiinteistosijoittamisesta ja rakennut-
tajan vastuista ja velvoitteista seka rakennuttajan tehtavista.

Tutkimuksessa l6ydettiin tapoja kehittdd rakennuttamistoimintaa rakentamisen jalkeisin
kayttajakyselyin.
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kaisuja.
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The aim of this thesis was to study and develop the process of construction management
in projects that redevelop business premises. In projects like this, the construction man-
ager typically works for the commissioner, the investor who owns the property.

The objective was to examine the actions of the construction manager from the moment a
need for the redevelopment of premises rises to the beginning of actual construction, de-
termine possible problems, and to establish proposals for improvement.

This thesis was based on interviews with project management personnel and observations
during the research. General literature of property investment and construction manage-
ment was also reviewed.

From the information gathered it was possible to establish ways to improve company pro-
cesses, the allocation of resources, and tenant satisfaction by using post-construction ten-
ant surveys. Thus, factors affecting tenant satisfaction can be recognised and better de-
sign practices can be introduced.
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1 Johdanto

Colliers International Finland Oy palvelee kiinteistbjen omistajia ja kayttajia kaikissa kiin-
teistbjen kayttamiseen, yllapitoon, vuokraamiseen, kehittamiseen ja johtamiseen liitty-

vissa tarpeissa. Rakennuttamispalvelu on osa tata kokonaisuutta.

Toimitilamuutosten eli niin sanotusti vuokralaismuutosten rakennuttaminen tahtaa sii-
hen, ettd omistajan kiinteistdjen vuokrausaste pysyy mahdollisimman korkeana ja tuot-
toaste vaaditulla tasolla. Rakennuttamispalvelun tarve syntyy tilankayttajan muutostar-
peista tai uuden vuokralaisen tilantarpeesta. Nopeasti reagoivalla, sujuvalla ja ammatti-
taitoisella rakennuttamisprosessilla pyritddn saamaan kilpailuetua kilpailluilla kiinteisto-
markkinoilla ja saavuttamaan omistajan ja tilankayttajan tavoitteiden tayttyminen tekni-

sesti ja taloudellisesti tehokkailla ratkaisuilla.

Vuokralaismuutoksessa tulee yhteensovittaa tilankayttajan toimitilalta vaatimat ominai-
suudet, rakennustekniset muutokset naiden tavoitteiden saavuttamiseksi , omistajan ta-
voitteet kiinteiston kehittamiseksi ja investointihalukkuus seka vaadittu tuotto sopimus-
ajalle. Nykyaan toimitilat hyvin usein raataldidaan juuri kyseisen tilankayttajan tarpeiden,

imagon ja toimintakulttuurin mukaisiksi.

Paakaupunkiseudulla on tyhjaa toimistotilaa n.1,1miljoonaa nelibmetria [1] vaikka tilojen
kysyntd onkin piristynyt. Vajaakayttdaste on Euroopan paakaupungeista toiseksi
korkein. Toimistotilojen kokonaisméaaré on kasvanut vilkkaan uudisrakentamisen vuoksi
ja liséksi tilojen tehostunut kaytté on rajoittanut kysynnan vaikutusta
vajaakayttoasteeseen. Tyhjilladn oleva tilakanta on usein tiloiltaan ja tekniikaltaan
vanhentunutta ja ei siksi sellaisenaan ole haluttua tilankayttdjien keskuudessa. Tilojen

soveltumattomuus luo kysyntaa vuokralaismuutoksille ja siten rakennuttamispalveluille.



[1] Kuvassa 1 esitdn rakentamisen osa-alueita joita voidaan rakennuttamista

kehittamalla parantaa.

Rakennuttamisen
kehittaminen

I T 1 T 1
o . . Rakennuttajan Tuki

Kuva 1. Rakennuttamisen kehittdmisen osa-alueita
1.1 Tausta

Rakennuttamispalvelun tehtéava on toimia omistajan edustajana ja tuottaa rakennutta-
mispalvelu. Rakennuttamistiimi kartoittaa teknisesti mahdolliset ratkaisut, tuottaa alusta-
vat kustannusarviot sek& omistajan investointipdatoksen tueksi etta tilankayttajan vuok-
ratason maarittdmiseksi, ohjaa hankesuunnittelua ja suunnittelua, valitsee suunnittelijat,
valmistelee rakentamisen urakoitsijavalintoineen, valvoo ja ohjaa rakentamista ja huo-
lehtii kayttoon- ja vastaanotosta, takuuajan tehtavista ja turvallisuuskoordinoinnista.
Tasséa tutkimuksessa keskitytddn rakennuttamistehtdviin ennen varsinaista rakenta-

mista.

Rakennuttamispalvelun onnistuminen edesauttaa tilojen vuokrattavuutta, tuottaa talou-
dellisesti ja toiminnallisesti tehokkaat suunnitteluratkaisut, aikaansaa tilankayttajalle toi-
mivat ja viihtyisat toimitilat ja auttaa omistajaa saavuttamaan tuotto- ja kehitystavoit-

teensa.



1.2 Tavoite

Opinnaytetydn tavoitteena on perehtya yrityksen rakennuttamisprosessiin, avoimesti ar-
vioida sita, kartoittaa ja tunnistaa kehitettavia toimintatapoja ja laatia niihin parannuseh-
dotuksia tai osoittaa tarve yrityksen omalle kehityshankkeelle. Liséksi tavoitteena on l6y-
taa mahdollisesti kokonaan uusia tapoja toimia. Tarkoituksena on parantaa tilaajan ko-
kemusta rakennuttamisesta, l6ytdd ratkaisuja joilla omistajan tavoitteet saavutetaan,
tayttaa tilankayttajan toiveet paremmin ja hyddyntaa yrityksen omia resursseja tehok-

kaammin.

Valmiin tydn tuloksena on konkreettisia parannusehdotuksia, joilla voidaan tuottaa
enemman lisdarvoa asiakkaalle, lyhentaa ajallista kestoa, saavuttaa parempaa laatua,
parantaa kayttajatyytyvaisyytta ja tehostaa omien resurssien kayttoa.

1.3 Rajaus

Keskityin tutkimuksessa yrityksen toimenpiteisiin ja toimintatapoihin alkaen toimitilamuu-
toksen tarpeen synnystéa paattyen luovutuksen jalkeisiin toimiin. Rakentamisen aikainen
toiminta rajattiin pois tasta tutkimuksesta, tyémaa-aikaisia kokous- tai tiedonjakokaytan-
toja eikd rakentamisen valvontaa tutkittu. Tarkoituksena oli keskittya toimintatapoihin ja
-malleihin, yleisiin ongelmakohtiin tai tiedon jakamiseen ja hyddyntamiseen liittyviin rat-

kaisuihin, ei niink&an rakennushankkeen yksittaisiin teknisiin ratkaisuihin.

1.4 Tutkimuksen toteutustapa

Tutkimuksen tekemiseen on kaytetty olemassa olevaa kirjallisuutta rakennuttamisesta ja

kiinteistomarkkinoista seka yrityksen tydntekijoiltd haastatteluin kerattya tietoa.

1.4.1 Kirjallisuus

Tutkimuksessani perehdyin kirjallisuuteen kiinteistémarkkinoista, kiinteistosijoittami-

sesta, rakennuttamisesta ja RT-kortiston kirjallisuuteen rakennushankkeesta ja sen



osapuolista. Tutkimuksen kannalta oli tarkeaa tuntea rakennushankkeen osapuolet ja
naiden vastuut, velvoitteet, tavoitteet ja odotukset. Perehdyin kirjallisuuden avulla toimi-
tilamarkkinoiden toimintaan, kiinteistosijoittamisen lainalaisuuksiin ja kiinteistokehityk-
seen ymmartadkseni eri osapuolten tavoitteita voidakseni 16ytaad kehitettavia osa-alueita.
Naihin lainalaisuuksiin ja mekanismeihin tutustuminen oli tarkeaa merkityksellisten seik-
kojen tunnistamiseksi, jotta niin rakennuttajaa kuin tilankayttajaékin voidaan palvella pa-

remmin.

1.4.2 Haastattelut

Yrityksestd haastateltiin vuokrauksen ja rakennuttamisen parissa tyoskentelevia seka
yrityksen kehitys- ja laatupaallikkda. Haastatteluissa ei ollut kysymyslomaketta vaan
haastattelut tehtiin keskustellen ja esille nouseviin asioihin perehtyen. Yrityksen henki-
|6stba haastattelemalla pyrin tutustumaan yrityksen liiketoimintaan ja toimintamalleihin.
Haastatteluilla pyrin saamaan kasityksen toimitilamuutoksen rakennuttamisprosessin
kulusta ja lI6ytdmaan ja tunnistamaan kehitettavia osa-alueita, prosesseja, toimintata-
poja, havaitsemaan potentiaalisia ongelmia yrityksen rakennuttamistoiminnassa ja laati-
maan niihin parannusehdotuksia tai mahdollisesti luomaan kokonaan uusia toimintata-
poja. Yrityksestad haastateltiin laatu- ja kehityspaallikk6a, vapautuvia tiloja vuokraavaa
kokenutta toimitilavalittajaa, rakennuttamispaallikkda ja projektipaallikkda rakennutta-

mistiimista.



2 Rakennuttaminen

Rakennuttamiseen kuuluu projektin tavoitteiden ja vaatimusten maarittdminen, viran-
omaislupien hankkiminen, rakentamisen kaynnistaminen ja lakien ja asetusten noudat-
tamisesta huolehtiminen. Vuokralaismuutos eli toimitilamuutos etenee paapiirteittain sa-
moin kuin mik& tahansa rakennushanke. Erityispiirteena on se, etta tuleva tilankayttaja
on yleensa tiedossa jo hankkeen alkuvaiheessa ja ettd olemassa oleva rakennus voi
aiheuttaa rajoitteita toteuttamiskelpoisille ratkaisuille niin teknisesti, tilojen kayttotarkoi-
tuksen kuin tilajaonkin suhteen . Tilankayttajan tarpeet ja toiminnan erityispiirteet otetaan

huomioon jo hankesuunnitteluvaiheessa.

2.1 Rakennushankkeen osapuolet

2.1.1 Rakennuttaja

Rakennuttaja on se jonka lukuun rakennushanke tehdaén. Maankayttd- ja rakennus-
laissa kaytetaan termia rakennushankkeeseen ryhtyva. Tilaajalla, rakennuttajalla ja ra-
kennushankkeeseen ryhtyvalla tarkoitetaan usein samaa tahoa. Rakennusalan sopi-
musasiakirjoissa kaytetaan termia rakennuttaja. Talla tarkoitetaan luonnollista ja tai juri-

dista henkil6a jonka lukuun rakennustyd tehdaan ja joka vastaanottaa tyontuloksen.

Rakennushankkeeseen ryhtyva on se taho, jolle rakentamisen luvat on myénnetty,
eli kiinteiston omistaja tai se, joka rakentamispaikkaa vuokraoikeuden nojalla hal-
litsee. Arkikielessa ja rakennusalan sopimusasiakirjoissa rakennushankkeeseen

ryhtyvaa kutsutaan rakennuttajaksi tai (rakennuskohteen) tilaajaksi. [2, s.1]

Rakennuttaja vastaa hankkeen organisoinnista, rahoituksen ja toteutusedellytysten sel-
vittdmisestd, tarvittavien viranomaislupien hakemisesta ja aikataulun laatimisesta. Ra-
kennuttaja jarjestad suunnittelun ja rakentamisen ja vastaa niiden ohjaamisesta ja val-
vonnasta. Rakennuttajan organisaatio jakautuu tyypillisesti paattavaan tasoon ja toi-
meenpanevaan tasoon. Toimeenpaneva taso huolehtii valtuuksiensa puitteissa projektin
tehtavien suorittamisesta ja tuottaa informaatiota tai paatosesityksia paattavan tason tai

tilankayttajien hyvaksyttaviksi. Kuvassa 2 on selvennetty osapuolten suhteita toisiinsa.



VIRANOMAISET
vaatimuksien
(maaraykset, kaavat)
asettaminen ja
niiden noudattamisen
valvonta

RAKENNUTTAMINEN
rakennushankkeen kaynnis-
taminen, kayttajan ja
omistajan tavoitteet
ja suuntaviivat,

lopputuotteen
RAKENTAMINEN vastaanotto SUUNNITTELU
tyon konkreettinen tavoitteen tismentaminen
toteutus suunnitelmien muotoon

Kuva 2. Rakennushankkeen osapuolet voidaan jakaa karkeasti rakennuttamiseen, suunnitte-
luun, rakentamiseen seké rakennushankkeen toteutusta saateleviin ja tarkasteleviin vi-

ranomaisiin [2, s.1]

2.1.2 Rakennuttajakonsultti

Rakennuttajakonsultti valmistelee ja jarjestda rakentamisen varsinaisen rakennushak-

keeseen ryhtyvan osapuolen puolesta.

Rakennuttaja voi muodostaa toimeenpanevan tason omista resursseistaan riip-
puen oman organisaation osaamisesta ja henkilostostd. Rakennuttaja voi myo6s
kayttaa tarvittavassa maarin ulkopuolista asiantuntijaa eli rakennuttajakonsulttia.
Tassa tutkimuksessa rakennuttaja on ulkoistanut rakennuttamistehtavat taman tut-
kimuksen kohteena olevalle yritykselle. Yrityksen rakennuttajakonsultti, usein pro-
jektipaallikko, tuottaa informaatiota rakennuttajan paatdksenteon tueksi ja huolehtii
rakennuttamisen tehtavien jarjestamisesta ja hoitamisesta hyvinkin laajasti vaikka
ei juridisesti olekaan se taho jonka lukuun ty6 tehdaan eli rakennuttaja. Taman
projektipdallikon keskeisimpana tehtavand on yhdistdd rakennushankkeeseen
osapuolet jotka parhaiten kykenevat tayttamaan rakennuttajan hankkeelle asetta-
mat tavoitteet. Nama hankkeen osapuolet ovat sopimussuhteessa rakennuttajaan.
[2, s2]



2.1.3 Suunnittelijat

Tassa tutkimuksessa rakennuttajakonsultti ohjaa suunnittelua rakennuttajan (tilaajan) ta-
voitteiden tayttamiseksi, kustannustehokkaan ja teknisesti seka taloudellisesti toteutta-
miskelpoisen hankkeen mahdollistamiseksi samalla tayttaen tilankayttajan (vuokralai-
nen) toimitilalle asettamat tavoitteet. Suunnittelijoihin kuuluu projektin laajuudesta ja ta-
sosta riippuen LVISA-suunnittelijoita, rakennus- ja rakenneteknisia suunnittelijoita, ark-
kitehteja ja sisustussuunnittelijoita. Suunnittelunohjaus on erittain téarkeda, koska jo ai-
kaisessa suunnittelun vaiheessa tehdyt paatdkset maarittavat suurimman osan hank-
keen budijetista.

2.1.4 Viranomaiset

Maankayttd- ja rakennuslaki méaarittelee rakentamisen luvat ja toimenpiteet ja kunnan
rakennusvalvonta soveltaa lain maarayksia. Tutkimuksessa kasiteltavat toimitilamuutok-
set eivat useimmiten ole rakennusluvan varaisia hankkeita. Hankkeen laatu ja laajuus
huomioiden myds terveys-, palo-, ja tydsuojeluviranomaiset seka rakennus- ja ymparis-
tonsuojeluviranomaiset osallistuvat oman toiminta-alueeseensa liittyvaan valvontaan.

Tutkimuksen kohteena olevat toimitilat eivat useimmiten vaadi rakennuslupaa.

2.1.5 Urakoitsijat

Urakoitsijat ovat rakennushankkeessa osapuolia, jotka rakennuttajan toimeksiannosta
tekevat sopimuksensa mukaisen tyokokonaisuuden eli urakan sovittua korvausta vas-
taan. Urakkasopimuksissa ja niiden liitteissa maaritellaan yksityiskohtaisesti urakan si-

salto ja eri osapuolten valiset oikeudet, velvollisuudet, tehtavat ja keskindinen asema.

Urakoitsijat voidaan jakaa paa-, sivu-, ja aliurakoitsijoihin. Pddurakoitsija on suo-
rassa sopimussuhteessa rakennuttajaan ja télle kuuluu tyémaan johtovelvollisuus
sopimuksenmukaisessa laajuudessa. Aliurakoitsija on sopimussuhteessa paaura-
koitsijaan kun taas sivu-urakoitsija on paaurakkaan kuulumatonta tytéa rakennut-

tajan lukuun tekeva. [2, s. 5]



2.2 Urakkamuodot

Urakkamuotoja voidaan tarkastella suoritusvelvollisuuden laajuuden, urakkahinnan
maksuperusteen, projektinjohtomuodon ja urakoitsijoiden vélisten suhteiden perusteella.
Urakkamuodolla maaritelladn millaisin ehdoin urakoitsijan kanssa toimitaan. Rakentami-
sen juridisissa sopimuksissa maaritelladn urakkamuoto ja -suhteet. Kaytettava urakka-
muoto on hyva paattaa jo suunnitteluvaiheessa. Toteutusmuotoa valittaessa rakennut-

tajan tulee ymmartaa mitka ovat projektin tavoitteet ja mita riskeja halutaan hallita [6].

Tarkeimmat urakkamuotoja koskevat ehdot koskevat

urakoitsijan suoritusvelvollisuuden laajuutta

urakoitsijalle maksettavan korvauksen maksuperustetta

tarjousten hankintatapaa

suunnitelma-asiakirjojen valmiutta [5, s. 61]

Toteutusmuodon valinnassa huomioon otettavia asioita ovat mm.

rakennushankkeen laajuus

e tekninen vaativuus

e erityisolosuhteet

e aikataulu

e riskien hallinta

e tiedot kayttajista

e markkinatilanne. [6, s.1]



2.3 Urakkamuodot maksuperusteen mukaan

2.3.1 Kokonaishintaurakka

Kokonaishintaurakassa urakoitsija sitoutuu tekem&én rakennustyon tilaajan tuottamien
urakka-asiakirjojen mukaisesti valmiiksi laskemallaan kiintealla kokonaishinnalla, joka
maksetaan vaiheittain tyon edistymisen mukaan. Rakentamiseen ja urakkalaskentaan
liittyvat riskit jadvat urakoitsijalle mutta tama riski hinnoitellaan urakkaan. Tilaajan etuna
on tieto kustannuksista jo etuk&ateen, huonona puolena suunnitelmien taytyy olla taysin

valmiit ja rakentamisen aikaiset muutokset aiheuttavat paljon lisé- ja muutostoita.

2.3.2 Yksikkohintaurakka

Yksikkohintaurakassa tydsuoritus jaetaan tasmallisiin yksikéihin (m2, m3, jm, kpl) ja ura-
koitsija antaa niista tarjouksen. Etuna on se, ettd lopullista tarkkaa maaraa ei tarvitse
viela tietaa tarjousvaiheessa, mutta tarkka tekotapa, yleiset olosuhteet ja arvioitu laajuus

taytyy selvitd suunnitelmista tarjouksen antamiseksi.

2.3.3 Laskutybdurakka

Laskutydurakassa tilaaja maksaa rakentamisesta syntyvat kustannukset sitd mukaa kun
ne syntyvat ja urakoitsija johtaa tyota palkkiota vastaan. Ty6t voidaan aloittaa ennen kuin
suunnitelmat ovat taysin valmiit, mutta lopullinen kokonaishinta ei ole tiedossa ja kustan-
nusriski jaa tilaajalle. Toisaalta urakoitsijoiden ei tarvitse hinnoitella tydhon riskilisaa ja
projektin onnistuessa kustannukset voivat jadda kokonaishintaurakkaa alhaisemmiksi.
Liséksi suunnitelmien tekeminen ja mahdollinen muuttaminen limittdin rakentamisen

kanssa on mahdollista.

2.3.4 Tavoitehintaurakka

Tavoitehintaurakassa kustannukset korvataan urakoitsijalle samoin kuin laskutydura-
kassa, mutta asetetun tavoitehinnan alittamisesta urakoitsijalle maksetaan sovitun mu-

kainen palkkio ja tavoitehinnan ylittavien kustannusten jakamisesta sovitaan tilaajan ja
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urakoitsijan kesken. Tavoitehintaurakassa urakoitsijalla ja tilaajalla on yhteinen intressi

kustannusten pysymisesté sovituissa raameissa.

Kuvassa 3 on selvennetty riskien jakautumista maksuperusteen mukaan.

l Maksuperuste

. J
[ 1
l Suoritusperuste ‘ l Kustannusperuste ‘
[ I 1
l Kokonaishinta ‘ l Yksikkohinta J Laskutyd Tavoitehinta

Urakoitsija |
P —

Maarariski Hintariski Hintariski
—— 1
[-Hm riski--{‘l-m" Srériski-
Tilaaja J

—
l Mz‘a‘ia'r'.‘a‘riski‘ l Hintariski J l MéarénskiJ

Kuva 3. Maksuperusteesta aiheutuvat riskit [5, s.63]

2.4 Urakkamuodot suoritusvelvollisuuden laajuuden mukaan

Urakkamuodot voidaan jaotella my6s sen mukaan, kuinka laaja suoritusvelvollisuus ura-

koitsijalle on sopimuksessa maaritetty.

2.4.1 Kokonaisurakka

Kokonaisurakassa tilaaja tekee yhden sopimuksen kokonaisurakoitsijan kanssa. Koko-

naisurakoitsija vastaa aliurakoitsijoidensa tydsta. Rakennuttajalla on vain vahéinen mah-

dollisuus vaikuttaa aliurakoitsijoiden valintaan ja ohjaus ali- ja talotekniikkaurakoitsijoihin

tapahtuu kokonaisurakoitsijan (paatoteuttaja) kautta.
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2.4.2 Jaettu urakka

Jaetussa urakassa rakentamisty6t jaetaan osiin joista tilaaja pyytaa tarjoukset ja solmii
niistd sopimukset usean urakoitsijan kanssa. Tilaaja tekee sopimuksen paa- seka sivu-
urakoitsijoiden kanssa, alistamissopimuksella sovitaan tydmaan johtamisesta ja vas-

tuista.

2. Luonnossuunnittelu

O — o ® — - —

3. Toteutussuunnittelu

4. Projektinjohto

W — — n ~+~ — 0 x O = C

5. Rakennustyo6t

i N Osaurakka-
Padurakkamuodot Muodot

Kuva 4. Suoritusvelvollisuuden laajuus urakkamuodon mukaan [5, s.35]

2.5 Projektinjohtomuodon mukaan

Eri projektinjohtomuodoissa rakentaminen jaetaan urakka- ja hankintakokonaisuuksiin,
joka mahdollistaa suunnittelun, hankintojen ja rakentamisen ajallisen limittdmisen. Tilaa-

jalla sailyy lopullinen paatésvalta suunnitelmiin ja hankintoihin.

2.5.1 Projektinjohtorakennuttaminen

Projektinjohtorakennuttamisessa hanke toteutetaan joko kokonaan tilaajan omalla pro-
jektinjohdolla tai ulkopuolisella rakennuttaja- tai projektinjohtokonsultilla. Koko
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rakennushanke suunnittelusta rakentamiseen jaetaan hankintoihin, joista tehdaan sopi-

mukset rakennuttajan nimiin.

2.5.2 Projektinjohtopalvelu
Projektinjohtototeuttaja vastaa tydmaan johtovelvollisuuksista rakennuttamistehtavien li-

séksi. Hankintasopimukset tehdaan tilaajan nimiin, vaikka projektinjohtototeuttaja vas-
taakin kohteen paatoteuttajan tehtavista urakoitsijan tapaan.

2.5.3 Projektinjohtourakointi
Projektinjohtourakkamallissa tilaaja on sopimussuhteessa vain projektinjohtourakoitsi-

jaan, hankinnat tehdaan taméan urakoitsijan nimiin. Erikseen sovittaessa tilaaja voi tehda

osan hankinnoista myds omiin nimiinsa.

2.6 Muita urakkamuotoja

2.6.1 Suunnittele ja rakenna-urakka

Urakoitsija sekad suunnittelee ja rakentaa hankkeen. Tilaajan on méaariteltava projektin
tavoitteet ja toiminnalliset vaatimukset, seka laatia asiakirjat joiden perusteella tarjoukset

voidaan antaa.

2.6.2 Elinkaarimallit

Elinkaarimalleissa toteuttaja vastaa vahintdan suunnittelusta, rakentamisesta ja yllapito-
palveluista sovitun ajan. Tahan voidaan liittd& myos erilaisia kayttajapalveluita ja raken-

nusinvestoinnin rahoitus.
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2.6.3 Allianssimalli

Allianssissa hankkeen keskeiset osapuolet muodostavat projektia varten allianssin jolla
on yhteiset tavoitteet, riskit ja mahdollisuudet. Allianssin ulkopuoliset tahot ovat sopimus-
suhteessa allianssin johonkin osapuoleen.

3 Tutkimuskohteet

Kartoitin mahdollisia tutkimuskohteita haastattelemalla yrityksen laatu- ja kehitysp&allik-
koa ja tekemalla taustatutkimusta perehtymalla yleisesti alan kirjallisuuteen. Taman kes-
kustelun, taustatutkimuksen ja yrityksen toiveiden perusteella paatin selvittdd kuinka ra-
kennuttamistiimi voisi paremmin olla vuokrauksen tukena ja auttaa saamaan sopimuksia
syntymaan jo ennen varsinaisen rakennuttamisen alkua. Yrityksella on valikoimassaan
kaikki kiinteistbnomistajan tarvitsemat palvelut; vuokravalitys, yllapidon johtaminen, ra-
kennuttaminen ja isanndinti. Siksi on tarkeaa, ettd eri osa-alueiden osaaminen ja am-

mattitaito saadaan hyoédynnettya.

3.1 Toimitilojen vuokravalitys

Colliersin vuokravélittdjat hoitavat asiakkaidensa kiinteistéjen toimitilojen vuokrausta.
Asiakkaina on elakeyhtidita, kiinteistérahastoja ja kiinteistdsijoitusyhtioitd. Vuokravalit-
taja esittelee kohdetta potentiaaliselle tulevalle tilankayttdjélle joko tiloja etsivan yrityksen
pyynnosta tai valittajan aloitteesta. Sopimus saadaan syntymaan, jos tila on tilankaytta-
jan tarpeisiin soveltuva ja hinta on sopiva. Jotta tama yhtalé saadaan toimivaksi, on tilo-
jen muutoskustannusten vastattava omistajan investointihalukkuutta ja vuokrasopimuk-
sen kesto ja sopimusajan vuokrakertyma vaikuttavat tdhan kokonaisuuteen. Sopimus
syntyy, kun omistaja saa sijoitukselleen vaatimansa tuoton ja kayttaja tarpeidensa mu-
kaiset tilat kilpailukykyisella hinnalla. Vaadittavien muutosten rakentamiskustannuksilla

on iso rooli tdssa.
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Rakennuttamistiimi osallistuu prosessiin muutostarpeiden kustannuksia arvioitaessa
tuottamalla kustannustietoa kokemusperdiseen tietoon perustuen, urakoitsijoiden indi-
katiivisiin kustannusarvioihin perustuen tai hankesuunnittelun valmistuttua suunnitelmiin
pohjautuvien urakkatarjousten perusteella. Tutkimukseni tarkoitukseni oli 16ytaa tapoja,
joilla rakennuttamistiimi tai tekninen managerointi voisi paremmin olla vuokrauksen tu-

kena.

Tunteakseni paremmin vuokravalittgjien tarpeita haastattelin yrityksesta kokenutta valit-
tajad. Vuokrattaviin tiloihin taytyy useimmiten tehdd muutoksia, tiloja voidaan péivittaa
taloteknisesti, pintamateriaalien osalta tai tilajakoa voidaan merkittavastikin muuttaa

vuokralaisen liiketoimintaan paremmin sopivaksi.

3.2 Rakennuttamistiimin haastattelu

Haastattelin projektipaallikkod rakennuttamistiimista perehtyékseni rakennuttamispro-
sessin kulkuun. Tarkoitus oli saada kasitys, kuinka prosessi etenee projektin alusta han-
kesuunnitteluun, suunnittelunohjaukseen ja rakentamisen valmisteluun. Haastattelulla
pyrin selvittamaan l6ytyyko projekteista usein toistuvia ongelmia joihin olisi syyta kiinnit-
taa huomioita ja joihin olisi mahdollisesti hyodyllista laatia erillisia toimintaohjeita tai l0y-
tyisikd merkityksellistd yhteisesti jaettavaa tietoa. Oletuksena oli, ettd ongelmakohdat
voisivat olla usein toistuvia ongelmia joissakin rakenteissa, teknisissa ratkaisuissa, saa-
vutetuissa olosuhteissa, hankinnoissa, tiedonkulussa ja viestinnéassa, osapuolten vali-

sissa vastuissa ja velvollisuuksissa tai tilankayttajan tyytyvaisyydessa.

Tutkimuksen kohteena olevien toimitilamuutosten kaltaisissa rakennushankkeissa hank-
keen rakentamiseen, suunnitteluun, rakennuttamiseen ja tilaamiseen liittyvat osapuolet
ovat usein toistuvasti tekemissa tekemisissa toistensa kanssa ja palautekyselyja teh-
daan joskus tilaajalle. Tama on luonnollista, koska tilaaja on rakennuttajakonsultin asia-
kas ja vastaa kustannuksista mutta néin saadaan tietoa vain tilaajan ndkékulmasta, kun
taas urakoitsijoiden omat rakentamisen kehitystavoitteet ovat usein tuotantopainotteisia
keskittyen kustannussaéastoihin materiaaleissa, tyopanoksessa tai lapimenoaikojen ly-
hentamiseen. Ajatukseni oli, etta tilankayttajalta saisi myods arvokasta tietoa hankkeen

onnistumisesta.
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Haastatteluissa ja tiedustelin millaisia kyselyita tilankayttdjille tehdaan, jotta voisin siita
aineistoista pyrkia l16ytamaan kehityskohteita tai usein toistuvia ongelmia. Kavi ilmi, etta
tilankayttajille ei organisoidusti ja sddnnénmukaisesti tehda tyytyvaisyys- tai palauteky-
selyja. Keskusteluissa selvisi my6s, etta yllapidosta vastaavat tekniset managerit osal-
listuvat kayttdjakokouksiin, joissa saadaan tilankayttdjiltd palautetta kiinteiston asioista
mutta naita tietoja ei kootusti kerété tai analysoida, eiké kohdenneta tila- tai hankekoh-

taisesti.
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4 Tulokset

Tulokset jakautuvat kahteen kokonaisuuteen, toimenpiteisiin joilla tehostetaan vuokraus-
toimintaa ja sita kautta parannetaan mahdollisuutta saada rakennuttamisprojekteja seka
samalla saadaan lyhennetty& projektin kokonaiskestoa ja toimenpiteisiin, joilla tilank&yt-
tajad kuuntelemalla saavutetaan parempi lopputulos.

4.1 Perustietolomake vuokravalitykseen

Mahdollisen vuokralaisen ensimmaiset kysymykset tilan tai rakennuksen nykyisista omi-
naisuuksista tai mahdollisuuksista esitetaan valittdjalle. Koska vuokravalittgjien tekninen
osaaminen ja tieto kyseisen rakennuksen teknisistd ominaisuuksista vaihtelee kokemuk-
sesta ja taustasta riippuen, han valittdd ndmé kysymykset aiheesta riippuen kiinteiston
yllapidon johtamisesta vastaaville teknisille managereille tai rakennuttamistiimille.
Kysymykset koskevat useimmiten:

o atk-verkkoa

e olosuhteita (lampétila, jaahdytysmahdollisuus)

e wec-tilojen lisaamista

e sahkoautojen latausmahdollisuutta

Tarvittava tieto naihin kysymyksiin vastaamiseen on jo olemassa, koska vuokrauksen
kohteena olevien kiinteistdjen managerointi on jo yritykselld, olemassa olevaa tieto tay-
tyy vaan saada hyddynnettya paremmin. Tavoitteena on palvella tilankayttajad nopeam-
min ja paremmin, lyhentda vuokraus- ja rakennuttamisprosessin yhteenlaskettua ajallista
kestoa ja saada vastaukset ensimmaisen vaiheen kysymyksiin automatisoidummin kuor-

mittamatta henkiloresursseja.

Parannusehdotuksenani tdhan on ns. kiinteistdn tai vuokrattavan kerroksen perustieto-
lomake, esimerkiksi kaksipuolinen A4 jossa olisi kohteen tekniset ominaisuudet ja rajoi-

tukset liittyen:

o atk-verkkoon (kaapelointi)

¢ ilmanvaihdon kapasiteettiin (henkilomaara)



17

e jadhdytystehoon- ja tapaan (olosuhteet)
e kantavuuteen

e pysékaintiin ja latausmahdollisuuksiin

Lomakkeen k&éantopuolella voisi olla piirustus kerroksesta/lohkosta, johon olisi rasteroi-
tuna merkittyna wc-tilojen tai taukokeittion lisd&miseen sijoittamiseen parhaiten soveltu-
vat alueet lahella pystykokoojaviemaréintid. TAma ohjaisi vuokralaisen ajatuksia toimin-
tojen sijoittelusta jo alusta saakka kustannustehokkaaseen suuntaan ja samalla antaisi
paremmin hahmotettavan kasityksen mahdollisuuksista. Taman lisaksi perustietolomake
antaisi vastaukset yleisimpiin kysymyksiin nopeuttaen prosessia, parantaen palvelua ja
tehostaen omien resurssien kayttod. Keskusteltuani ehdotuksesta rakennuttajapaalliktn
kanssa esiin nousi ajatus, etta informaatio lomakkeeseen tulisi saada paivittymaan suo-
raan esimerkiksi sahkdisesta huoltokirjasta, jotta dokumentti on ajantasainen ja manu-
aalisesta koostamisesta kustannukset voidaan valttaéa. Yhtena mahdollisuutena on tal-
laisen palvelun tarjoaminen omistajalle erillislaskutettavana palveluna. Lomakkeen tek-

ninen toteutus ja mahdollinen kayttdonotto jaa yrityksen sisadisen kehityksen tehtavaksi.

4.2 Palautekysely tilankayttajalle

Parannusehdotukseni on lahettéa tilankayttajalle palautekysely luovutuksen jalkeen. Ra-
kentamisen palautekyselyt ovat yleensa tilaajan ja rakentamisen osapuolten vélisia jol-
loin kayttdjan nékdkulma jaa huomioimatta. Lisaksi saavutetun laadun arviointi ei talléin
perustu kayttdjan kokemuksiin vaan valmiin kohteen suunnitelmienmukaisuuteen.
Vaikka urakoitsijan asiakkaana onkin tilaaja, on asiakkaan asiakkaan eli tilankayttgjan
tyytyvaisyys kaikkien tavoitteena. Voi olla, etta tilankayttajan tyytyvaisyys on jaanyt va-
hemmalle huomiolle asiakkuuden luonteen vuoksi. Tilankayttaja on usein kerta-asiakas
kun taas ammattimaista kiinteistdsijoitustoimintaa harjoittava tilaajana toimiva omistaja
ostaa rakennuttamista ja rakentamispalveluita saanndllisesti. Tilankayttaja ei ole suo-
raan urakoitsijan asiakkaana, joten tilaa kayttavan havainnot ja kokemukset eivat valtta-

matta ole suoraan urakoitsijan kiinnostuksen kohteena.

Asiakaslahtoisen toiminnan edellytyksena on kyky tunnistaa tilaajien ja loppuasiakkaiden

tarpeet [7].
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Laatua on rakennusalalla perinteisesti pidetty tuotannon virheettémyytena ja toi-
saalta valmiin rakennuksen vastaavuutena tehtyihin suunnitelmiin. Talldin laatutoi-
minnot ovat painottuneet urakoitsijan sisdiseen laadunvarmistukseen ja toiminnan
tuloksiin, mutta vdhemmalle huomiolle on jaanyt asiakkaiden odotukset, niiden

kohdentuminen prosessin eri tekijoihin ja odotusten tayttaminen. [3]

Kyselyita voisi olla kaksi joista ensimmainen tehtéisiin heti tuoreeltaan projektin valmis-
tuttua ja toinen esim. 3kk my6hemmin. Kyselysta informoitaessa on tarkeaéa korostaa ja
selventda, ettd kyse ei ole vika- ja puutelistasta vaan yksittdisten puutteiden etsimisen-

sijaan pyritaan kehittdmaan prosessia ja parantamaan suunnitteluratkaisuja.

Ensimmainen kysely voisi koskea:

° vuokrausprosessia

1. ensikontakti
- saiko tilankayttaja heti alussa tarvitsemansa tiedot
2. tavoitettavuus
- jatkokysymyksiin vastaaminen
3. tiedonsaanti
- saiko tilankayttaja riittavat tiedot tilan mahdollisuuksista ja ominaisuuk-

sista
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rakennuttamisprosessia

tilankayttajan tarveselvitys
- vastasiko tilojen kaytettavyys ja ominaisuudet lopulta tilankayttajan tar-
peita

vuorovaikutus osapuolten kesken
- tilankayttaja on uutena osapuolena projektissa jonka muut osapuolet
ovat mitd luultavimmin toimineet aiemminkin yhdessa, kokiko tilankayttaja
osallisuutensa riittavaksi.

tiedonjakokaytannot
- tyytyvaisyys kokouskayténtoihin, projektipankin kayttéon

teknisen sanaston ymmarrys
- ymmarsikd tilankayttaja mita rakentamisen tekninen sanasto kaytan-

nosséa tarkoittaa

Jalkimmainen kysely koskisi tilankayttajan havaintoja tiloistaan:

a > w N

toimitila

materiaalit
tilaratkaisut
tekniset ratkaisut
valaistus

olosuhteet (ilmanvaihto, lampétila)

Vanhemmassa rakennuksessa toimitilamuutoksia voidaan toteuttaa toistuvasti jolloin

voisi olla hyddyllista kartoittaa myds rakennuksen muiden tilankayttéjien kokemuksia ra-

kentamisen aiheuttamista hairioista:
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e vaikutukset muualla rakennuksessa

tiedottaminen

melu

poly

yleisten tilojen ja kulkureittien siisteys

tydmaaliikenne

© g > w NP

kulunvalvonta

Kyselylla saataisiin tietoa tiedottamisen onnistumisesta, aiheutuvien hairididen vaikutuk-
sesta ja herattaako lisdantynyt ulkopuolisten toimijoiden rakennuksessa liikkkuminen
mahdollisesti haittaa tai huolta. Ihmiset sietavat paremmin hairidita ja haittoja kun niista
on tiedotettu. Palautteen perusteella voidaan my®s paremmin ohjata jo ennakoiden ura-

koitsijan siivouskaytantoja yleisissa tiloissa ja kulkureiteilla.

Varsinaisen kyselyn toteuttaminen saataisiin kytkettya kaytossa olevaan projektinhallin-
tajarjestelmaan. Kyselyn tavoitteita ja sisaltéad tasmennetddn sisdisissa palavereissa.
Kyselysta voidaan tehdé yleismallinen jota voidaan kayttaa kaikenlaisissa kohteissa, tal-
I6in pitdd huomioida kysymystenasettelussa kohteiden erilaisuus. Erottavia tekijoita voi-

vat olla:

1. kayttotarkoitus
2. ika

3. omistajan tavoitteet

Kysymyksissa voitaisiin ottaa huomioon onko kyseessé logistiikka-, liike- vai toimistotila.
Kysymysten asetteluun vaikuttaa myds onko rakennus uusi vai peruskorjausiassa, ja

mitkd ovat omistajan tavoitteet kohteen suhteen.
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5 Johtopaatokset

Esittamillani toimenpiteilla saataisiin arvokasta ja hyodyllisté tietoa rakennuttamisprojek-
tin kohteena olevan tilan kayttajilta ja rakennuksen muilta tilankayttgjilté. Tietoa saataisiin
usein esiin nousevista ongelmista ja niit pystyttaisiin hankekohtaisesti paremmin enna-
koimaan ja ennaltaehkéisemadan seka nain parantamaan tilankayttajan tyytyvaisyytta ja
laatukokemusta. Tarkeaa olisi myos saada tietoa tilankayttdjan kokemasta laadusta ja

tilojen soveltuvuudesta.

Nykyiselladn voi kdyda niin, etté urakoitsijan suoritus on taysin sopimuksen- ja suunni-
telmien mukainen, hanke tayttaa omistajan kustannus- ja tuottotavoitteet, suunnitelmat
ovat teknisesti oikein ja lakien ja asetusten mukaiset ja rakennuttajakonsultti tayttaa vel-
voitteensa mutta tilankayttajan odotukset jaavat osin tayttymatta. Tama voi johtua puut-
teellisesta tiedonkulusta, rakentamisen sanaston ymmartamattomyydesta tai ylipaataan
siita, etta tilankayttaja ei ole tiennyt mahdollisuuksista tai vaihtoehtoisista ratkaisuista
toivoakseen niitd. Tilankayttajan toiveiden paremmalla ymmarryksella resurssit ja kehit-
tamistoimet kyettaisiin kohdentamaan paremmin, rahalliset panokset voitaisiin kohdistaa
sellaisiin ratkaisuihin jotka tutkitusti lisaavat tilankayttajan tyytyvaisyytta. Parhaimmillaan
kasvanut tyytyvaisyys vahentaa tilankayttgjien vaihtuvuutta, joka aiheuttaa omistajalle
merkittavia kustannuksia valityspalkkion ja muutoskustannusten kautta. Koko kiinteiston
imago paranisi tilankayttajien mielesta ja laajemmin laatuvaikutelma omistajan kiinteis-

toista.
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6 Yhteenveto

Tutkimukseni aikana ja kirjallisuuteen tutustuessani kiinnitin huomiota siihen kuinka ra-
kennusalalla vahaisessa maarin kiinnitetddn huomioita tilankayttajan ndkékulmaan. Ra-
kennusala on perinteisesti vahvasti urakoitsija- ja suunnittelijal&htdistéa vaikka toki kehi-
tysta onkin viime vuosina tapahtunut. Taméa seikka korostuu tutkimuksen kohteena ole-
vissa toimitilamuutoksissa joissa tilankayttaja ei ole suoraan hankkeen tilaaja eikd mak-
saja eika siten suorassa sopimussuhteessa urakoitsijaan. Tilankayttajat kuitenkin vuok-
ranmaksajina maksavat kiinteiston yllapidon, toimitilamuutosten kulut ja omistajan tuotot.
Tuotantokeskeisista toimintamalleista pitaisikin siirtyd yha enemman asiakaskeskeisiin
toimintamalleihin. Kilpaillussa kiinteistdbmarkkinassa tilankayttajan kuunteleminen aut-
taisi 16ytamaan tilankayttajan liiketoimintaa parhaiten tukevat suunnitteluratkaisut, koh-
distamaan panostuksia oikein ja taloudellisesti sekd saavuttamaan kilpailuetua parem-
man koetun laadun kautta. Tekninen managerointi pystyy parantamaan kiinteiston pal-
veluiden laatua ja omistaja saa arvokasta tietoa eri asiakastyyppien vaatimuksista eri

tilatyypeilta.
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