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nomic efficiency, execution, and safety.

Personnel of the Kiinteistdosakeyhtio Ideapark Ab were interviewed for this the-
sis, as well as representatives of general agreement partners of Ideapark. Of
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LYHENTEET JA TERMIT

kauppakeskus

vuokralainen

muutostyo

Kauppakeskuksella tarkoitetaan tassa opinnaytetyossa
paaosin Koy Ideapark Ab:n omistamaan ja
hallinnoimaan kauppakeskus Ideapark Lempaalaan.
Asiayhteydesta riippuen silla saatetaan tarkoittaa myos

Kiinteistbosakeyhtio Ideapark Ab:n hallintoa)

vuokralaisella tarkoitetaan tassa opinnaytetydssa
Kiinteistdosakeyhtid Ideapark Ab:n vuokralaista, joka
vuokrasopimuksen perusteella hallinnoi maariteltya tilaa
Ideapark  Lempaalassa ja harjoittaa  tilassa

vuokrasopimuksessa maariteltya liiketoimintaa.

muutostyolla tarkoitetaan tassa opinnaytetyossa
laajuudeltaan hyvin vaihtelevaa joukkoa erilaisia
rakentamishankkeita, sopimusneuvotteluineen,

suunnitteluineen ja toteuttamisineen.



1 JOHDANTO

1.1 Tyon tausta ja tavoitteet

Opinnaytetyd tehtiin Kiinteistdosakeyhtio Ideapark Ab:lle, joka on kiinteistojen
ja niilla olevien liikerakennusten omistamiseen, hallintaan ja vuokraamiseen
keskittyva yritys. Aihevalinta pohjautui kiinteistbosakeyhtiossa havaittuun
tarpeeseen tarkastella ja kehittaa kauppakeskuskiinteiston liiketiloihin liittyvaa
lisa- ja korjausrakentamisen muutostyoprosessia siten, etta prosessin nykytila
kartoitetaan ja kartoituksen, seka teoreettisen tarkastelun jalkeen laaditaan

kehityssuunnitelma muutostydprosessille.

Tavoitteena oli kehittaa prosessia siten, etta siita tulee ennakoitavampi,
selkeampi ja helpompi hallita, parantaa prosessiin liittyvaa tiedonkulkua
kauppakeskuksen hallinnon sisalla ja eri toimijoiden valilld sekd parantaa
muutostoihin liittyvaa kustannusten hallintaa. Opinnaytetyon tuloksena ol

tarkoitus laatia valmiita asiakirjoja muutostyoprosessin ohjaamiseen.

Kauppakeskuksen liiketilojen muutostoihin liittyvassa rakentamisessa on
paljon kohteiden valilla toistuvia asioita, joskin muutostoiden laajuus vaihtelee
huomattavasti. Yhtena opinnaytetyon lisatavoitteena oli arvioida onko
mahdollista muodostaa prosessikuvaus, joka kattaa kaikki
kauppakeskuksessa tehtavat muutosty6t  yksinkertaisista  kevyista

toimenpiteista laajoihin kokonaisuuksiin.

1.2 Tutkimusmenetelmat ja tyon rajaus

Tutkimus tehtiin perehtymalla kaytdssa olevaan Kiinteistdé Oy Ideapark Ab:n
muutostyoprosessiin liittyvaan kirjalliseen ja sahkoiseen materiaaliin ja
tutkimalla vuosina 2015-2019 toteutuneiden  muutostydhankkeiden
laadullisia, aikataulullisia ja kustannuksiin liittyvia tekijoita. Tama vaiheen
yhteydessa tarkasteltiin soveltuvilta osin muutostyorakentamiseen liittyvaa
lainsaadantoa, kirjallisuutta ja julkaisuja.
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Kirjalliseen ja sahkodiseen aineistoon tutustumisen jalkeen haastateltiin
Kiinteistd Oy Ideapark Ab:n toimitusjohtajaa ja toimistopaallikkba seka
kauppakeskuksessa  toimivia urakoitsijoita  ja kauppakeskuksen
turvallisuusyksikkba muutostyoprosessin nykytilan ja kehitystarpeiden
selvittamiseksi. Haastattelut toteutettiin tarkoitusta varten laaditulla

lomakkeella ja taydentavalla suullisella haastatteluilla syksylla 2020.

Opinnaytetydn osana voitiin  hydédyntda myos kokemusperaista tietoa
muutostyoprosessista, koska  opinnaytetyon laatija on  toiminut
Kiinteistbosakeyhtio ldeapark Ab:n kiinteistopaallikkona toukokuusta 2019

alkaen.

Opinnaytetyd rajattiin koskemaan kauppakeskuksen sisaisia muutostoita,
varsinainen  uudisrakentaminen  rajattin  tarkastelun  ulkopuolelle.
Opinnaytetydssa tarkasteltiin muutostoita huomioiden, etta naiden tilaajana
voi olla joko Kiinteistd Oy Ideapark Ab, vuokralainen tai kulloisessakin
tapauksessa sovitun jaon mukaan molemmat. Opinnaytetyon tuloksena
saatuja havaintoja voidaan soveltaa laajasti myods kauppakeskuksessa

toteutettaviin liiketilojen ulkopuolisiin korjausrakentamishankkeisiin.

1.3 Opinnaytetyon sisalto

Opinnaytetyd koostuu varsinaisesta opinnaytetydosuudesta ja sen liitteista.
Liitteina ovat opinnaytetyon tuloksena syntyneet kauppakeskuksen
muutostyohankkeen ohjaamiseen laaditut dokumentit. Liitteina olevien
dokumenttien tuottaminen oli asetettujen tavoitteiden mukaisesti tarkein
yksittdinen osa opinnaytetyota. Naista keskeisin on tdman opinnaytetydn
osana laadittu yleinen rakentamisohje kauppakeskukselle. Ohjeen laatiminen
pohjautuu opinnaytetydon aikana ilmenneeseen tarpeeseen tuottaa
muutostyOprosessia ohjaava dokumentti, jota voidaan kayttda osana

vuokraneuvottelu, suunnittelu ja toteuttamisvaiheita.



2 MUUTOSTYOT KAUPPAKESKUKSESSA

2.1 Kiinteistoosakeyhtio Ideapark Ab

Kiinteistd Oy ldeapark Ab on kiinteistjen ja niilla olevien liikerakennusten
omistamiseen ja hallintaan keskittyva yritys, jonka keskeisimpana toimintana
on omistaa, hallita ja vuokrata l|deapark-kauppakeskusta Lempaalassa.
Ideapark Lempaala on vuokrattavalta pinta-alaltaan suomen suurin
kauppakeskus (kerrosala 128 000m2) jolla on yli 170 vuokralaista. Lempaalan

Ideaparkkiin tehdaan vuosittain noin 7,2 miljoonaa asiakaskayntia.

Kauppakeskuksen toimintaa leimaavat erilaiset kaupallista ostosliiketoimintaa
taydentavat viihteelliset, urheilulliset ja kulttuurilliset aktiviteetit ja tapahtumat.
Kauppakeskuksille tyypillisten kauppa-, kahvila ja ravintolatoimintojen lisaksi
Ideaparkissa toimii perinteisten kauppakeskustoimijoiden lisaksi esimerkiksi
paivakoti, sisahuvipuisto ja urheilukeskus seka useita autokauppoja ja

autoiluun liittyvia oheispalveluita tuottavia yrityksia.

Kauppakeskuksen hallinnossa tyoskentelee vakituisesti 5 henkiloa, kukin
omalla vastuualueellaan. Muutostyoprosessiin naista osallistuvat tyypillisesti
ainakin toimitusjohtaja, kiinteistopaallikkd ja toimistopaallikkd, usein myos

markkinointipaallikko.

Ideapark Lempaalan hallinnon matala organisaatio mahdollistaa nopean
tiedonkulun ja muutostyoprosessiin liittyvan paatdksenteon, mutta toisaalta se
rajallisten resurssien vuoksi samalla ohjaa ostopalveluiden kayttamiseen
prosessia tukevassa toiminnassa, kuten muutostyohankkeiden

suunnittelussa ja toteutuksen johtamisessa.
2.2 Muutostyo kasitteena
Muutostyolla tadssa  opinnaytetyossa  tarkoitetaan  paasaantoisesti

kauppakeskuksen vuokralaisen tarpeesta lahtevaa, vuokrattavaan liiketilaan

kohdistuvaa rakentamistyota, mutta selvitystydssd on huomioitu myds
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kauppakeskuksen omista tarpeista lahtevat korjaus- ja muutosrakentamisen
hankkeet ja opinnaytetyon tuloksena syntynytta dokumentaatiota ja
prosessikuvausta voidaan soveltuvilta osin kayttaa myos kauppakeskuksen
omiin hankkeisiin.

Muutostoiden taustalla on usein vuokralaisen vaihtuminen liiketilassa, mutta
prosessi on suurelta osin sama myos vuokralaisen halutessa kehittaa

olemassa olevia tilojaan esimerkiksi konseptiuudistusten myota.

2.3 Muutostyot Ideaparkissa

Muutostoiden luonne suuressa kauppakeskuksessa on hyvin vaihteleva. Osa
muutostoista on vahaisia pintamateriaaleihin liittyvia paivitysluonteisia
korjaustoita, toisaalta vuosittain toteutetaan myOs vaativia, tuhansien
nelididen liiketilojen taydellisia saneerauksia. Naiden kaltaisissa laajoissa
muutostydhankkeissa ongelmana alalla yleisesti on, ettéd toteutusvaiheen
kaytannon  tekijoita "ei  oteta  riittdvasti huomioon  hankkeen
suunnitteluvaiheessa. Tama aiheuttaa vaikeuksia paasta hankkeen
tavoitteisiin aikataulun, kustannusten ja laadun osalta. Taman tutkimuksen
tavoitteena oli kehittaa toimintaohjeita, joiden avulla tuotannon potentiaaliset
ongelmat voidaan ottaa huomioon jo korjaushankkeen suunnitteluvaiheessa.”

(Aalto, T., Saari, A., & Junnonen, J-M. 2017).

Kauppakeskusta voidaan muutos- ja korjausrakentamisen nakokulmasta
pitaa erittain haastavana ymparistona. Laajoista ymparivuotisista
aukioloajoista, paivittaisista asiakasmaarista ja kaupallisista intresseista
johtuen muutostydhankkeet toteutetaan kaytanndssa aina siten, etta
rakennus ja mahdollisesti jopa sen muutostyon kohteena oleva osa ovat tyon
aikana asiakkaiden ja henkilokunnan kaytossa. Naista tekijoista aiheutuu
muutostéille reunaehtoja, joilla on merkittava vaikutus muutostydhankkeiden

suunnittelulle, toteuttamistavoille, aikatauluille ja kustannuksille.

Muutostoiden kohteena Ideaparkissa ovat tyypillisesti liiketilan sisapinnat,
huonetilojen muutokset, talotekniikka ja toisinaan myds rakennuksen

ulkovaippa ja rakenteet. Ulkovaippaan kohdistuvia muutostdista ovat
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esimerkiksi ilmanvaihdon erillispoistojen lisdaminen ravintolatiloissa tai

uusien kulkuovien lisaaminen julkisivuun.

Muutostoita voidaan toteuttaa kauppakeskuksen tilaamana, vuokralaisen
tilaamana tai yhteisesti kauppakeskuksen ja vuokralaisen kanssa sovitun jaon
mukaisesti. Lahtokohtana uusissa vuokrasopimuksissa on, etta vuokralainen
suunnittelee ja toteuttaa kaikki vuokrattavaan tilaan kohdistuvat muutokset
kustannuksellaan. Neuvotteluiden kokonaisuudesta riippuen on kuitenkin
tavallista, etta kauppakeskus suunnittelee ja toteuttaa osan muutostoista, tai

muutostyot kokonaisuudessaan.

Kaikki vuokralaisten tarpeista lahtevat muutostyot vaativat vuokrasopimusten
mukaisesti kauppakeskuksen hyvaksynnan ja ne on toteutettava
kauppakeskuksen ohjeita ja kaytantoja noudattaen riippumatta siitd kumman
tahon kustannus- tai toteutusvastuulla kyseinen muutostyd on. Kaytannossa
hyvaksyjana ja ohjeiden antajana kauppakeskuksen puolelta voi olla joko

kauppakeskuksen toimitusjohtaja tai kiinteistopaallikko.

Muutostoihin liittyva kustannusten jakautuminen pohjautuu paasaantdisesti
kauppakeskuksen ja vuokralaisen valille solmittuun vuokrasopimukseen ja
sita taydentaviin peruslaatutasomaarittelyihin, jakoa saatetaan muuttaa tai
taydentaa erillisilla neuvotteluilla joko vuokrasopimuksen solmimisen
yhteydessa tai taman jalkeen esimerkiksi jatkavan vuokralaisen

konseptiuudistusten yhteydessa. (Hussi, E. Haastattelu 11.8.2020)

Muutostdiden suunnitteluun ja toteuttamiseen liittyy Ideaparkin ja
vuokralaisten valisten sopimusten lisdksi lainsaadanndllistd saantelya ja
viranomaisyhteistyota. Lainsaadantd vaikuttaa suoraan rakentamisen
toteutusmalleihin  ja toteutustapoihin, kaytettaviin materiaaleihin ja
rakenteisiin seka tyoturvallisuuteen muutostyOprosessin suunnittelu- ja

toteutusvaiheissa.

Prosessin eri vaiheissa saattaa mukana olla palo-, terveys-, tai

rakennusviranomaisia seka poliisihallinnon virkamiehia, joskin tama vaihtelee
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huomattavasti riippuen kyseisen projektin laajuudesta. (Hussi, E. Haastattelu
11.8.2020)
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3 MUUTOSTYOPROSESSIN NYKYTILA

3.1 Prosessin kdynnistyminen, sopimusvaihe

Haastattelujen perusteella selvisi, ettd muutostyOprosessi kaynnistyy

tyypillisimmin joko

a) vuokralaisen vaihtuessa kauppakeskuksessa tai vuokrasopimuksen
jatkosopimusneuvotteluiden seurauksena, tai

b) kauppakeskuksen omasta tarpeesta lahtevana muutostydhankkeena.

Vuokralaisen vaihtumiseen liittyvien sopimusneuvotteluiden ensimmaisessa
vaiheessa kauppakeskus tyypillisesti tarjpaa mahdolliselle vuokralaiselle
vuokralaisen tarpeista lahtevaa tilaa indikatiivisena, alustavana tarjouksena.
Lahtokohta perustilanteessa on, etta tila vuokrataan siina kunnossa kuin se
tarjoushetkella on. Toisessa vaiheessa neuvotellaan vuokralaisen tilaan
kohdistuvista muutostarpeista ja arvioidaan alustavasti muutostarpeista
aiheutuvia kustannuksia seka neuvotellaan naiden kustannusjaosta.
Kolmannessa  vaiheessa  neuvotteluiden  edetessd  tarkennetaan
muutostyohankkeen kustannusarviota ja -jakoa seka naiden vaikutusta

vuokrasopimuksen muihin ehtoihin. (Vainiola, V. Haastattelu 18.10.2020)

Prosessiin liittyvien riskien tunnistaminen nahtiin kriittiseksi osaksi
kaynnistymisvaihetta ja alustavia vuokrasopimusneuvotteluita. Riskien
tunnistamisella mahdollisimman aikaisessa vaiheessa on havaittu olevan
koko prosessia menestyksellisempaan lopputulokseen ohjaava vaikutus. .
(Vainiola, V. Haastattelu 18.10.2020)

Sopimusneuvotteluvaiheessa saatetaan tehda jo muutostyéhon liittyvaa
alustavaa toteutussuunnittelua, tassa vaiheessa tavallisimmin
kauppakeskuksen hallinnon toimihenkildiden ja rakentamiseen liittyvien
puitesopimuskumppanien toimesta (Hussi, E. Haastattelu 11.8.2020).
Suuremmissa hankkeissa suunnitteluun osallistuu tdssad vaiheessa myds

yleensa kauppakeskuksen arkkitehti seka mahdollisesti erikoissuunnittelijoita.



14

Sopimusvaiheessa tehtavaa muutostyodtarpeen maarittelya ohjaa Kiinteistd
Oy Ideapark Ab:n vuokrasopimuspohja, jossa maaritelldan vakioehtojen
muodossa vastuunjako rakentamiseen liittyvissa asioissa vuokranantajan ja
vuokralaisen valilla. Vuokrasopimusneuvotteluissa naita vakioehtoja on
tapauskohtaisesti  mahdollista  muuttaa osana  vuokrasopimuksen

kokonaisuuden muodostumista.

Vuokrasopimuksen vakioehtoja tukemaan on laadittu
peruslaatutasokuvaukset liiketiloille (kuva 1) ja erikseen ravintolatiloille.
Peruslaatutasokuvauksissa maaritellaan rakenteiden ja talotekniikan
peruslaatutaso ja kustannusten jakautuminen vuokranantajan ja vuokralaisen

valilla kullekin rakenteelle tai talotekniselle osalle erikseen.

LIIKETILOJEN PERUSLAATUTASO

Ideapark Lempaala

VUOKRA- VUOKRAN-

LAINEN ANTAJA
SUUNNITTELU JA LUVAT
Peruslaatutason suunnittelu {ARK, RAK, LVISA, PALO, sprinkleri) X
Vuokralaisen liiketoimintojen edellyttdma, muu peruslaatutasosta poikkeava suunnittelu (ARK, RAK, LVISA, PALO, sprinkleri yms.) X
Rakennusluvan hankkiminen X
Vuokralaisen liiketoiminnan edellyttdmien suunnitelmien hyviksyttdminen, viranomaislupien hankkiminen ja viranomaistarkastusten
pitdminen (esim. terveysviranomaiset) %
RAKENNUSTEKNIIKKA
SEINAT JA KATOT
Liiketilaa yleisdalueelta rajoittavat seindrakenteet vuokranantajan suunnitelman mukaan X
Liiketilaa rajaavat muut seindt (yleensa terdsrankaisia kipsilevyseinii, tarvittaessa virtausaukot seindn yldosassa savunpoiston takia,
saumatasoitettu valkoiseksi maalattu pinta) X
Liiketilan sisdiset valiseindt vuokrasopimuksen liitteend olevan pohjapiirustuksen mukaisesti (yleensd terdsrankaisia kipsilevyseinia,
saumatasoitettu valkoiseksi maslattu pinta) X
Tarvittaessa kipsilevyseiniss3 levyn taakse 12 mm vaneri kalusteen tukemista varten X
Muut valiseinat X
Liiketilan katto maalattu ilman alakattoa, myds kanavistot, putket ja kaapelihyllyt yms. maalattu tai peitelevyin. Edellisten kiinnikkeita
kuten esim. kierretankoja ei maalata. (sovitaan tapauskohtaisesti)
Liiketilan alakatot ja vaimennusverhoukset (huomioitava lis3sprinklaus ja savunpeiston aitheuttamat rajoitukset ja muut palotekniset
vaatimukset umpialakatoissa) X

KUVA 1. Peruslaatutaso, liiketilat. Esimerkki

3.2 Suunnitteluvaihe

Suunnitteluvaihe  kaynnistyy yleensa joko osittain samanaikaisesti
vuokrasopimusneuvotteluiden kanssa, tai taman jalkeen. Suunnittelun

toteutus vaihtelee huomattavasti sen mukaan, kuinka laajaa hanketta ollaan
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toteuttamassa ja kuka suunnittelun tekee. Laajemmissa hankkeissa mukana
on arkkitehti ja talotekniikka-suunnittelijoita, suppeammissa,
kauppakeskuksen toteuttamissa hankkeissa suunnitelmat tehdaan usein
kauppakeskuksen Kkiinteistopaallikon ja hankkeessa mukana olevien
urakoitsijoiden toimesta. Yleista on myos, etta vuokralainen toimittaa joko
alustavat- tai lopulliset toteutussuunnitelmat oman organisaationsa kautta.
Sopimusrakenteesta huolimatta tyypillista on, ettd vuokralainen vastaa

vahintaan oman myymalakalustuksensa suunnittelusta ja toteutuksesta.

Suunnittelun pohjaksi kiinteistosta on kaytettavissa laaja arkisto pohjakuvia ja
suunnitelmia sekad sahkoisessa, etta paperikuvina. Naiden suunnitelmien
paivittaminen osana jokaista muutostydohanketta koettiin erityisen tarkeaksi
haastateltujen toimijoiden piirissa (Jalonen, A. Haastattelu 8.10.2020). Talla
nahtiin olevan positiivinen vaikutus tulevien hankkeiden suunnitteluun,

toteutukseen ja kustannustenhallintaan.

Kokoluokaltaan pienempien hakkeiden osalta suunnitelmat ovat tyypillisesti
kevyempia ja osa kysymyksista jaa nain ollen toteutusvaiheen aikana
ratkaistavaksi (Jalonen, A. Haastattelu 8.10.2020). Tama patee varsinkin
hankkeissa, joissa tavoiteltu aikataulu asettaa prosessille tiukkojakin
reunaehtoja.

Haastatteluissa korostui, etta riippumatta suunnitteluvaiheen laadullisista tai
aikataulullisista tekijoista toivotun lopputuloksen saavuttaminen edellyttaa
joustavaa yhteistyota hankkeen eri toimijoiden valilla. Tahan liittyen nousi
esiin  vakiintuneiden, kiinteiston tuntevien yhteistyOkumppanien ja

puitesopimuskumppanien verkosto. (Vainiola, V. Haastattelu 18.10.2020)

Kustannusten hallinta nahtiin keskeisena osana suunnitteluvaihetta.
Puitesopimuskumppanin haastattelussa korostui mahdollisuus tarkentaa
laadittua alustavaa kustannusarviota suunnittelun edetessa (Jalonen, A.
Haastattelu 8.10.2020).  Suunnitteluvaihe nahtiin ikdan kuin liukuvana
prosessina, suunnittelua saatetaan hankkeesta riippuen tehda jo

neuvotteluvaiheessa ja suunnittelu jatkuu usein myos toteutusvaiheeseen.
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Haastateltavien mukaan suunnitteluvaihneessa on mahdollista vaikuttaa
hankkeen aikatauluun ja laatuun, vaikka tiedossa on, etta paaosa naihin
liittyvista tekijoista on lukittu jo sopimusvaiheessa.
Puitesopimuskumppaneiden haastatteluissa nousi esiin mahdollisuus liikkua
suunnitelmien sisalla ja mahdollisuus vaikuttaa suunnitelmiin toteutusvaiheen
aikana, jos havaitaan hankkeen lopputuloksen kannalta positiiviseksi
katsottavia tekijoita (Jalonen, A. Haastattelu 8.10.2020).

3.3 Toteutusvaihe

Hankkeen toteutusvaiheessa paapaino siirtyy yleensa vuokralaisen ja
kKiinteistoyhtion valisesta dynamiikasta toteuttavien urakoitsijoiden ja
kiinteistoyhtion valiseen yhteistyohon. Kaytannon tasolla hanketta ohjaa,
koordinoi ja valvoo kauppakeskuksen Kiinteistopaallikkd, ja toteutusta
tavallisesti johtaa paaurakoitsijan tydnjohtaja (Jalonen, A. Haastattelu
8.10.2020). Prosessin tassa vaiheessa on jonkin verran vaihtelua riippuen
sita  vastaako  toteutuksesta  kauppakeskus vai  vuokralainen.
Kauppakeskuksen vastuulla olevissa hankkeissa kaytetdan vyleensa
puitesopimuskumppaneita jolloin yhteistyo kauppakeskuksen
kiinteistopaallikon ja paaurakoitsijan tydnjohtajan valillda on toiminut

kokemusten mukaan joustavasti.

Hankkeissa, joissa toteutusvastuu on vuokralaisella ja vuokralainen kayttaa
hankkeessa valitsemiaan urakoitsijoita on ollut havaittavissa toistuvia
haasteita. Naita ovat tyypillisesti tiedon kulku eri vuokralaisen, urakoitsijoiden
ja kauppakeskuksen valilla, urakoitsijoiden epatietoisuus tai
valinpitamattdomyys  kauppakeskuksen toimintamalleista, ohjeista ja
saannodista seka tehtyjen rakentamistdiden dokumentointi. Varsinkin
epatietoisuus tai valinpitamattomyys kauppakeskuksen saanndista nousi
esiin kauppakeskuksen turvallisuusyksikon vuoroesimiehen haastattelussa.
Turvallisuusyksikkd painotti tarvetta tuottaa helposti kaytettavassa olevassa
muodossa perustietopaketti, joka voidaan ennakkoon jakaa hankkeeseen
osallistuville suunnittelijoille ja urakoitsijoille. (Jdédskallio, M. Haastattelu
2.11.2020)
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Toteutusvaiheen onnistumisen kannalta oleellisiksi tekijoiksi voidaan nahda
suunnitteluvaiheen onnistuminen, kustannustenhallinnan onnistuminen ja
suoriutuminen  hankkeesta sovitussa aikataulussa. Haastatteluiden
perusteella seka toteutuneita muutostyoprojekteja tarkastellessa oli
havaittavissa, etta kauppakeskuksessa toteutettavien muutostoiden
vaihtelevuudesta johtuen saattaa rakennusvaiheessa tulla sellaisia yllatyksia,
joita kustannusarviota laadittaessa ei ole voitu ottaa huomioon. Tama korostui
varsinkin sellaisissa hankkeissa, joiden suunnitteluvaihe oli esimerkiksi

aikataulullisista syista jaanyt lyhyeksi.

Urakoitsijoiden haastatteluiden perusteella hankkeen toteutusvaiheessa
korostuu kiinteistopaallikdn ja urakoitsijan tydnjohtajan valisen yhteistyon rooli
(Jalonen, A. Haastattelu 8.10.2020). Kiinteistopaallikkd ja urakoitsijan
tydnjohtaja  suorittavat  hankkeen  edetessd tarpeen  mukaisia
tydmaakatselmuksia, huolehtivat aikataulusta ja ratkaisevat eteen tulevia

ongelmia.

Kauppakeskuksella on kaytdossaan paaosin vakiintunut
puitesopimuskumppaneiden verkosto. Kauppakeskuksen nakdkulmasta talla
nahtiin olevan positiivinen vaikutus muutostyoprosessiin suunnitteluvaiheesta
takuuaikaan. Suurimpina etuina kauppakeskuksen puolelta nahtiin
kumppaniverkoston joustava palvelutaso seka vakiintuneiden kaytantojen
mahdollistama ennustettavuus muutostyéhankkeen sujumisessa. (Vainiola,
V. Haastattelu 18.10.2020)

Kumppaniverkoston haastatteluissa esiin nousi vakiintuneen yhteistyon
mahdollistama molemminpuolinen luottamus sek& mahdollisuus kehittaa

muutostyoprosessia yhdessa toimijoiden kesken.

Vakiintunut puitesopimuskumppaniverkosto mahdollistaa varsinkin
pienempien muutostydhankkeiden lapiviemisen nopeammalla aikataululla ja
tarvittaessa useamman erillisen hankkeen samanaikaisen toteuttamisen, kun
hankkeita ei tarvitse erikseen Kkilpailuttaa eika jokaiselle hankkeelle ole
tarvetta laatia erillistd sopimusta. Pienempia muutostoita on
kauppakeskuksessa toteutettu lahes kokonaan urakoitsijavetoisesti ilman

kauppakeskuksen hallinnon osallistumista hankkeeseen.
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Muutostoiden toteuttaminen toiminnassa olevassa kauppakeskuksessa vaatii
erityistd huomiota erityisesti henkilo- ja kiinteistoturvallisuuteen liittyen.
Rakentamiseen liittyva tyoskentely asiakkaiden ja henkilokunnan kanssa
samoissa tiloissa on todettu haasteelliseksi seka kauppakeskuksen hallinnon,
ettda eri tyovaiheita toteuttavien urakoitsijoiden puolelta. Paaosa
haastatelluista koki, etta vakiintuneita puitesopimuskumppaneita kayttamalla
turvallisuuteen liittyvat riskit pystytaan paremmin hallitsemaan, koska eri
toimijat tuntevat Kkiinteiston ja hankkeeseen liittyvat muut osapuolet.
Puitesopimuskumppaneilla on vuosien varrella kertynyt ymmarrys esimerkiksi
kiinteiston palo-, poistumis-, ja henkildturvallisuuteen liittyvista tekijoista ja
sopimuskumppaneiksi on valikoitunut toimijoita, joille tyoskentely kaytossa

olevissa tiloissa on tuttua.

3.4 Vastaanotto, dokumentointi ja jalkiseuranta

Muutostyohankkeen vastaanotto tapahtuu tyypillisesti  muodoltaan
vaihtelevalla vastaanottokatselmuksella. Katselmuksen laajuus ja sisaltd
maaraytyvat vyleisesti hankkeen laajuuden mukaisesti, pienimmissa
hankkeissa katselmus toteutetaan urakoitsijan ja kiinteistopaallikon toimesta,
laajemmissa hankkeissa vastaanottoon saattaa osallistua vuokralaisen
edustus ja rakennusluvan alaisissa hankkeissa toteutetaan lupaprosessin
mukaiset katselmukset.

Tehdyt muutostyot dokumentoidaan paivittamalla kiinteiston sahkoiset
suunnitelmat  SokoPro-projektipankissa  yllapidettavaan arkistoon ja
dokumentaatiota taydennetdan muilla hankkeeseen liittyvilla asiakirjoilla,
kuten kayttooppailla ja hankkeeseen liittyvilla sopimuksilla ja sahkoposteilla.
Laajuudeltaan  keskikokoisille ja suuremmille hankkeille luodaan
projektipankkiin oma kansio, johon hankkeeseen liittyva yleinen materiaali
tallennetaan, pienemmat hankkeet dokumentoidaan yleensa suoraan
kiinteiston pohjapiirustuksiin. Dokumentoinnin toteutukselle ei ole olemassa
suoraa ohjeistusta, toteutus maaritelldadn hankekohtaisesti yleensa
kiinteistopaallikon toimesta.
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Muutosty6hankkeen kustannusten hallinnan osalta haastatteluissa ilmeni
kehitystarpeita. Tahan liittyen koettiin tarpeelliseksi, etta jokaisen keskisuuren
ja sitd suuremman hankkeen aikana koottavaa hankkeen kustannusten
yhteenvetoa kehitetaan. Kehitettavan yhteenvedon vertaaminen hankkeen
alussa laadittuihin kustannusarvioihin helpottaa hankkeen taloudellisen
onnistumisen arviointia ja ohjaa tulevien kustannusarvioiden laatimista.
Aikaisemmin kaytettya mallia selkedamman yhteenvedon ottaminen osaksi
jokaista toteutettavaa hanketta nahtiin muutostyOprosessin kehittamisen
kannalta tarkeaksi. (Vainiola, V. Haastattelu 18.10.2020)

3.5 Takuuaika

Rakentamisurakoiden takuuaikojen osalta Ideaparkissa noudatetaan paaosin
Rakennusurakan yleisia sopimusehtoja (YSE 1998). Seka kiinteistoyhtion,
etta puitesopimuskumppaneiden nakokulmasta takuuasiat  ovat
muutostyohankkeiden osalta toimineet nykytilanteessa hyvin, eika oleellisille
muutoksille nahty tarvetta.

Varsinaisia merkittavia takuuasioita ei haastatteluissa tai tarkastelluissa
toteutuneissa hankkeissa todettu, kaytanndssa tama ilmentanee
kauppakeskuksen ja urakoitsijoiden valisen toteutusvaiheen tiiviin yhteistyon

onnistumista.
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4 MUUTOSTYOPROSESSIN KEHITTAMINEN

Keskeiseksi kehitystarpeiksi haastatteluiden, toteutuneiden hankkeiden
tarkastelun ja olemassa olevaan materiaaliin perehtymisen perusteella nousi
muutostyoprosessin suunnittelu- ja toteuttamisvaihetta ohjaava kirjallinen
dokumentaatio. Kehitystarpeet tahan liittyen voidaan jakaa kolmeen osaan:
olemassa olevan vuokrasopimuspohjan vakioehtojen ja siihen liittyvien
peruslaatutasomaarittelyjen  paivittaminen, kauppakeskuksen yleisen
rakentamisohjeen laatiminen seka muutostyOprosessia  kuvaavan
prosessikuvauksen laatiminen.

Kauppakeskuksen yleisen rakentamisohjeen laatimisen osalta paadyttiin
ratkaisuun, jossa ohje toteutettiin siten, ettd se soveltuu yleisesti kaiken
kokoisiin hankkeisiin. Laaditun ohjeen sisallossa painottuvat
kauppakeskuksen toimintaymparistoon liittyvat tekijat seka Kkiinteisto ja
henkiloturvallisuus varsinaisten tydmallien tai -ohjeiden sijaan.

Kaikilla nailla toimilla voidaan nahda olevan positiivinen vaikutus tuleviin
muutostyohankkeisiin  seka sopimus-, suunnittelu, toteutus- etta
vastaanottovaiheissa.

Lisaksi haastatteluissa ilmeni, ettd vaikka puitekumppanuuksissa ei
kokonaisuutena nahty olevan merkittavia puutteita, kaytossa olevaa
puitekumppanisopimusta on syyta paivittaa vastaamaan nykytilannetta siten,
ettd  sopimukset  mahdollistavat  muutostydhankkeiden  joustavan

toteuttamisen myds jatkossa.

4.1 Vuokrasopimuksen vakioehtojen ja peruslaatutasomaarittelyiden

paivittaminen

Vuokrasopimuspohjan vakioehdot ja naihin liittyvat peruslaatutaso-
dokumentit tukevat vuokrasopimusneuvotteluita, muutostybhankkeen
suunnittelua ja toteuttamista seka kustannusten hallintaa. Naitd dokumentteja
voidaan kayttaa myos vuokrasopimuksen tai muutosrakentamiseen liittyvan

suunnittelun tai rakennuttamisen kilpailutuksessa.
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Vuokrasopimuspohjan vakioehdot kaytiin lapi rakentamisen ja tilojen hoitoon
littyvien kirjausten osalta ja paivitettiin tarpeellisilta osin, tosin tehdyt
muutokset ja tarkennukset jaivat luonteeltaan vahaisiksi johtuen olemassa
olevien sopimuskirjausten luonteesta. Tehdyilla kirjausten muutoksilla
haluttiin selventaa vastuunjakoa kauppakeskuksen ja vuokralaisen valilla

seka tilojen rakentamisvaiheessa etta sopimuskaudella.

Olemassa olevista “Liiketilat peruslaatutaso”- ja "Ravintola peruslaatutaso”-
dokumenteista laadittiin taman opinnaytetyon osana paivitetyt ja kehitetyt
versiot, esitettyjen muutosten pohjana toimivat haastatteluissa ja
toteutuneiden muutostdiden tarkastelussa havaitut tarpeet. Dokumentit
saatettiin tekniselta sisalloltaan ajan tasalle ja niihin tehdyissa muutoksissa
pyrittin -~ huomioimaan  soveltuvuus  mahdollisimman laaja-alaiseen
soveltamiseen erityyppisissa muutostydhankkeissa. Dokumentit laadittiin
siten, ettd niihin tehdyt muutokset on mahdollisimman helppo kirjata joko

vuokrasopimukseen tai suoraan peruslaatutaso-dokumenttiin.

Paivitetyt peruslaatutasomaarittelyt ovat taman opinnaytetyon liitteina (liitteet
1ja2)

4.2 Yleisen rakentamisohjeen laatiminen

Osana opinnaytety6ta laadittin kauppakeskukselle yleinen rakentamisohje
ohjaamaan kauppakeskuksessa toteutettavia muutos- ja
korjausrakentamistoita. Rakentamisohjeen laatimista ohjasivat
haastatteluissa toistuneet kehitysehdotukset ja esiin nousseet toistuvat
haasteet toteutuneissa muutostyohankkeissa etenkin kun hankkeeseen liittyi
kauppakeskuksen kaytantgja ja toimintamalleja tuntemattomia suunnittelijoita

ja urakoitsijoita.

Rakentamisohjeessa kasitellaan kiinteistossa toimimiseen, turvallisuuteen ja
rakentamiseen liittyvia perustietoja, ohjeita ja kaytantdja. Ohjeen keskeisena
periaatteena on ohjata suunnittelu- ja rakentamistoimintaa siten, etta

kiinteiston, asiakkaiden, tyodntekijoiden tai muiden Kkiinteistollda toimivien
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turvallisuus ei vaarannu ja ettd muutoshankkeesta on mahdollisimman vahan

haittaa kauppakeskuksen kaupalliselle toiminnalle.

Rakentamisohje on jaettu neljaan osaan: perustiedot ja rakentamisohjeen

esittely, suunnitteluvaihe, turvallisuus ja varsinaiset rakentamistyot.

Rakentamisohjeen esittely-osassa on esitetty kauppakeskuksen perustiedot
ja kuvaus kauppakeskuksen toiminnasta tarvittavat yhteystiedot seka

ohjeessa kaytetty termisto.

Suunnitteluvaihe-osiossa on kuvattu rakentamisen lupaprosessiin liittyvat
tekijat, suunnittelua ohjaavat periaatteet seka tarvittavat suunnitelmat ja
naiden toimittamiseen ja hyvaksyntaan liittyva prosessi. Suunnittelun ohjaus
on kirjoitettu paaosin tilanteisiin, joissa suunnittelua tekee kauppakeskuksen

puitesopimuskumppaneiden ulkopuolinen taho.

Turvallisuusosiossa kasitellaan laajasti turvallisuuskaytanteita ja maarayksia
littyen poistumisturvallisuuteen, paloturvallisuuteen, tulitdihin, Kkiinteiston

automaattisiin halytin- ja sammutinjarjestelmiin seka tyoturvallisuuteen.

Rakentamistyot-osiossa on esitetty toteuttamisvaiheen prosessikuvaus
vaadittuine toimenpiteineen, reunaehdot rakentamistyolle
kauppakeskuksessa seka tyomaan logistikkaan ja jatehuoltoon liittyvia

ohjeita.

Rakentamisohje on taman opinnaytetyon liitteena (liite 3).

4.3 Muutostyohankkeen prosessikuvauksen laatiminen

Osana opinnaytetyota laadittin  kauppakeskuksen hallinnon sisaiseen
kayttdon prosessikaaviokuvaus muutostydhankkeen etenemisesta, hankkeen
osapuolista ja hankkeen eri vaiheissa huomioitavista tekijoista.
Prosessikuvauksen tarkoitus on ohjata muutostydhankkeen etenemista
mahdollisimman ennustettavasti seka selkiyttda kauppakeskuksen hallinnon

sisaista roolijakoa ja vuokralaisviestintaa muutosty6hankkeisiin liittyen.
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Muutostyohankkeen prosessikuvaus, Kiinteistdosakeyhtic Ideapark Ab

Neuvottelu Suunnittelu Toteutus Vastaanotte Takuu

- Sopimusneuvotteluissa - Suunnitteluvaiheen pohjana - T pohjana neuvot jartai - Vastaanott - T iheen aikana
madritellddn neuvotteluvaiheen tulos suunnitteluvaiheen tulos todetaan seurataan toteutetun
muutostyhankkeen tavoite, - ittelun j - T voidaan ail istd aloittaa jo toteutusvaiheen muutostyshankkeen
aikataulu ja aamit suunnitteluvaiheen aikana onnistuminen onnistumista

- Neuvotteluiden tukena i istyol ittai - T i siirrytain padosin vuokralaisen - Dokumentoidaan - Takuutarkastukset yhdessa
rakentamistapachje ja vuokralaisen suunnittelijat ja in valisestd ja hankkeen aikana urakoitsijan ja kiyttajan
peruslaat S - itteluvaihe voi urakoitsijoiden viliseen yhteistydhan tehdyt muutokset kanssa

- Newvotteluiden aik
tarpeen mukaan k

aikataulusyist3 alkaa jo - Toteutusvaiheessa mukana pazosin kiinteistdén - Takuuaikana mukana
i Ja jatkua Kiinteistop3allikkd - Tila luovutetaan Kiinteistopaallikks

suunnitteluvaihe, jos tarpeen toteu n puolelle IGyttafalle
hsi - itteluvaihetta koordinoi - Mukana
toteamiseksi Kiintelstdp3allikks Kiintelstop3allikks

- Tunnista RISKIT]

KUVA 2. Muutostydhankkeen prosessikuvaus

4.4 Puitekumppanisopimukset

Pohjamateriaaliin  tutustumisen ja haastatteluiden perusteella paadyttiin
suosittelemaan kauppakeskuksella kaytdssa olevien rakennushankkeisiin
liittyvien puitesopimusten paivittamista. Merkittdva osa kauppakeskuksessa
toteutettavasta rakentamistyosta tapahtuu puitesopimuskumppaneiden toimesta
ja vaikka haastatteluissa esiin ei noussut merkittavia puutteita sopimuksissa tai
sopimuskumppaneiden toiminnassa, olisi sopimukset hyva paivittaa liittamalla
sopimuksiin laadittu rakentamisohje seka muut olemassa olevat turvallisuuteen
ja vastuisiin liittyvat dokumentit. Mahdollinen sopimusten paivittaminen jaa

toteutettavaksi taman opinnaytetyon ulkopuolisena tyona.
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5 POHDINTA

Muutostydprosessin onnistumisella on toimivalle kauppakeskukselle keskeinen
merkitys. Onnistuneessa muutoshankkeessa saavutetaan tavoiteltu lopputulos
tilojen rakentamisen kannalta, pysytaan kustannusarviossa, minimoidaan
hankkeesta kauppakeskuksen toiminnalle aiheutuneet haitat, ja hanke
toteutetaan eri osapuolille ja omaisuudelle turvallisesti. Eri toimijoiden valisella
selkealla vastuunjaolla ja viestinnalla on hankkeen onnistumiselle oleellinen

merkitys.

Muutosty6hankkeista aiheutuu vuosittain  kauppakeskukselle merkittavia
taloudellisia vaikutuksia suorien suunnittelu- ja rakentamiskustannusten lisaksi
valillisesti myos  vuokrasopimusten ja niiden liitteiden kautta.
Sopimusmateriaalissa olevien muutostoihin liittyvien kirjausten tulee minimoida
kauppakeskukselle kannettavaksi jaavia rakentamiseen ja tilojen yllapitoon

liittyvia riskeja koko sopimuskaudella.

5.1 Tavoitteiden toteutuminen

Opinnaytetydn ensimmaisena tavoitteena oli haastatteluiden ja kirjalliseen
materiaalin tutustumisen pohjalta muodostaa kuva Kiinteistd Osakeyhtio
Ideapark Ab:n tilamuutoksiin liittyvastd muutostydprosessista ja taman pohjalta
laatia prosessin kehittamista varten prosessikuvaus-ehdotus. Toisena
tavoitteena oli paivittaa olemassa olevia aiheeseen liittyvia dokumentteja, seka

laatia muutostyoprosessia kehittavia uusia dokumentteja.

Prosessikuvaus-ehdotuksen laadinnan kanssa samanaikaisesti paivitettiin
kauppakeskuksen vuokrasopimuspohjan rakentamiseen ja tilojen yllapitoon
littyvat vakioehdot seka laadittin kauppakeskukselle yleinen rakentamisohje
ohjaamaan suunnittelua ja rakentamistyota kauppakeskuksessa. Toteutetuilla
uusilla dokumenteilla ja olemassa olevien asiakirjojen paivityksilla pystytaan
jatkossa ohjaamaan muutostyoprosessia asetettujen tavoitteiden mukaisesti.
Prosessin kaytannon ohjaamiselle varsinkin laaditulla rakentamisohjeella

voidaan nahda olevan suuri merkitys. Rakentamisohjeen laatiminen siten, etta
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sen sisaltd on relevanttia huolimatta hankkeen koosta osoittautui haastavaksi,

mutta ohjeen laatimisessa onnistuttiin lopulta melko hyvin.

Laadittu prosessikuvaus selventaa kauppakeskuksen sisaista toimintamallia ja
vastuunjakoa ja prosessikuvauksen laadinnan aikaiset keskustelut
kauppakeskuksen toimitusjohtajan kanssa osoittautuivat lopputuloksen kannalta
tarkeiksi.

Opinnaytety6ta suunniteltaessa oli tarkoituksena perehtya aiheeseen liittyvaan
kirjallisuuteen, mutta suoraan aiheeseen soveltuvan kirjallisuuden rajallisuudesta
ja opinnaytetydon edetessa tarkentuvan rajauksen johdosta teoreettinen
tarkastelu jatettiin lopulta vahemmalle ja suurin painoarvo annettiin tehdyille

haastatteluille ja olemassa olevaan materiaaliin tutustumiselle.

5.2 Jatkokehitys

Taman opinnaytetyon ulkopuolelle jaivat kaytanndssa rakentamisen
uudishankkeet. Uudishankkeita varten olisi hyodyllista laatia vahintaan oma
prosessikuvauksensa, mahdollisesti myds tdaman opinnadytetydn osana laaditun
rakentamisohjeen kaltainen, sisalloltaan uudisrakentamiseen kohdennettu ohje,
jossa esitettaisiin perustietoja kiinteistosta seka maariteltaisiin  suuntaviivoja

uudisrakentamiselle kauppakeskuksen alueella.

Muutostyoprosessiin  littyen  olisi  suositeltavaa laatia valmis pohja
muutostydhankkeen seurantaa varten. Seurannassa tulisi huomioida
taloudellisten tekijdiden (kustannusarvio, toteutuneet kustannukset) lisaksi
hankkeen osapuolet, hankkeessa havaitut ja mahdollisesti konkretisoituneet riskit
seka tekijat joihin hankkeessa ei osattu varautua tai jotka tulivat hankkeen aikana
yllatyksena.

Varsinaisen muutostydhankkeen seurannan lisaksi on suositeltavaa paivittaa
liketilan luovutuksen yhteydessa taytettdva tarkastuslomake siten, etta
tarkastuksella tulee huomioitua tyhjenevan liiketilan rakenteelliset ja talotekniset
ratkaisut. Talla voidaan nahda olevan tulevia, tilaan kohdistuvien muutostoiden

suunnittelua ja kustannustenhallintaa helpottava vaikutus.
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Kauppakeskuksen toiminnan luonteen ollessa yha kasvavassa maarin
kansainvalista, tulisi kaikki muutosty6hankkeita varten laadittu ja laadittava
dokumentaatio kaantada vahintaan englanninkieliseksi. Monet nykyisista ja
tulevista vuokralaisista ovat kansainvalisia ketjuja, joiden toimintakieli on yleensa
englanti.

Taman opinnaytetyon yhteydessa laaditun dokumentaation saanndllinen
paivittaminen tulisi nahda osana muutostyohankkeiden lapiviemista. Kaytannon
hankkeista saatujen kokemusten tulisi ohjata toimintamallien ja dokumentaation

jatkuvaa kehittamista.
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