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Asuntorakentaminen on tarkeaa Suomen taloudelle ja rakentamiselle on jatkuva tarve.
Perustajaurakoitsijat vastaavat tahan tarpeeseen suunnittelemalla, markkinoimalla,
tuottamalla ja myymalla asunnot. Rakennushankkeet etenevat prosessimaisesti ja toistavat
tiettyja vaiheita kohteiden erilaisuudesta riippumatta. Perustajaurakointi edellyttaa
systemaattista ja asuntokauppalain mukaista toimintaa, jonka tukemiseksi tarvitaan selkeaa
tietoa prosessista. Opinnaytetyon tietoperustassa avataan perustajaurakointia ja
perustajaurakoinnin vaiheita seka prosessiajattelua ja prosessien kehittamista mallintamisen

avulla.

Opinnaytetyon tarkoituksena oli selkeyttaa perustajaurakointiprosessia Yritys X:lle ja loytaa
mahdollisia kehittamiskohteita. Tyon paatavoitteena oli luoda systemaattinen kuvaus
perustajaurakointiprosessista. Yritys X:n tarpeisiin vastaava perustajaurakointiprosessin
kuvaus luotiin Yritys X:n toimitusjohtajalle ja osakkaalle tehtyjen haastattelujen pohjalta,
lahdekirjallisuuteen tukeutuen. Perustajaurakointiprosessin kuvauksen avulla saatiin
selvennettya perustajaurakointiliiketoiminnan keskeiset osa-alueet, luotiin pohja
systemaattiselle, yhtenaiselle ja tehokkaalle toiminnalle seka tuki hankkeiden lapiviemiseksi.
Lisaksi opinnaytetyosta saatiin hyodynnettavaa tietoa uusien osakkaiden tai tyontekijoiden
perehdyttamiseen seka toiminnanohjausjarjestelmaan. Tama opinnaytetyo antoi
alkusysayksen Yritys X:n suorituskyvyn parantamiseen ja pohjan perustajaurakointiprosessin

kehittamiseen seka toiminnan johtamiseen prosessien verkkona.

Asiasanat: perustajaurakointi, prosessiajattelu, prosessin kehittaminen, prosessin

mallintaminen
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Housing construction is important to the Finnish economy and there is a constant need for
construction. Founder contractors respond to this need by designing, marketing, producing
and selling apartments. Construction projects proceed in a process-like manner and repeat
certain steps regardless of the differences of the construction projects. Founder contracting
requires systematic action and action in accordance with Housing Transactions Act.
Supporting this requires clear information about the process. The knowledge base of the
thesis opens founder contracting and its stages, as well as process thinking and process

development through modeling.

The purpose of the thesis was to clarify the founder contracting process for Company X and to
find possible development targets. The main goal of the work was to create a systematic
description of the founder contracting process. A description of the founder contracting
process that met the needs of Company X was created based on interviews with the CEO and
shareholder of Company X and on information from the general literature. The description of
the founder contracting process clarified the key areas of the founder contracting business,
created a basis for systematic, integrated, and efficient operations, and support for the
implementation of projects. In addition, the thesis provided useful information for orienting
new shareholders or employees and for the ERP system. This thesis provided the initial
impetus for improving the performance of Company X and the basis for developing the

founder contracting process as well as managing operations as a network of processes.

Keywords: founder contracting, process thinking, process development, process modeling
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1 Johdanto

Asuntorakentamisen merkitys Suomen taloudelle on suuri, silla se tyollistaa, tuo verotuloja,
antaa kilpailukykya, vauhdittaa muuta rakentamista ja luo kestavaa kasvua. Rakentamisen
tarve on jatkuva, silla kaupungistuva Suomi tarvitsee kymmenia tuhansia uusia asuntoja
vuosittain (Vihmo 2020, 20). Valtaosa asunnoista rakennetaan jonkin rakennusliikkeen
toimesta, joka toimii perustajaurakoitsijana hankkeessa. Perustajaurakoitsijat suunnittelevat,
markkinoivat, tuottavat ja myyvat asunnot, tyypillisesti jo rakennusvaiheessa.
Perustajaurakointiliiketoimintaan liittyy vahvasti asuntokauppalaki (843/1994), jossa
suojataan asunto-osakkeen ostajan oikeudellista ja taloudellista asemaa rakennusvaiheessa
seka saadellaan asuntojen tuotantoon ja myyntiin liittyvia oikeussuhteita (Vanhala &
Palviainen, 2008).

Rakennusliikkeiden toiminnan ytimessa ovat rakennushankkeet, jotka etenevat
prosessinomaisesti. Perustajaurakoinnissa yksittaiset rakennushankkeet voivat erota
toisistaan, mutta toiminnasta voidaan loytaa ydinprosessi, joka toistuu hankkeesta toiseen.
Ydinprosessit ovat tarkoitettu palvelemaan ulkoisia asiakkaita. Ydinprosessien tukemiseksi ja
toiminnan edellytyksien luomiseksi tarvitaan myos erilaisia tukiprosesseja. Yrityksen prosessit
sisaltavat useita eri vaiheita ja niiden ymmartamiseksi tarvitaan erilaisia prosessikuvauksia -
kirjallisia ja graafisia. Parhaimmillaan prosessimainen toimintatapa parantaa organisaation
toimintaa ja antaa kilpailuetua. Prosessikeskeista ajattelutapaa tarvitaan myos muissa
yrityksissa kuin rakennusliikkeissa. Nykyinen suuntaus onkin, etta funktionaalisista

organisaatioista pyritaan kohti prosessien verkkona johdettavia organisaatioita.

Opinnaytetyon toimeksiantajana on muutamia vuosia paakaupunkiseudulla
perustajaurakoitsijana toiminut rakennusliike, josta kaytetaan tyossa nimea yritys X. Yritys
X:ssa tyoskentelee talla hetkella paatoimisesti toimitusjohtaja, joka yhdessa yrityksen
osakkaan kanssa huolehtii perustajaurakointiliiketoiminnasta. Toimitusjohtaja ja osakas ovat
molemmat yrityksen omistajia ja yrittajia. Opinnaytetyon aihepiiri valikoitui opinnaytetyon
tekijan oman kiinnostuksen pohjalta rakennusalaa ja projektinjohtamista kohtaan.
Varsinainen aihe syntyi keskusteluista rakennusliikkeen edustajien kanssa ja yhdistamalla
rakentaminen johtamisen opintoihin. Yritystoiminnan kasvu ja lisaantyvat rakennusprojektit
kuormittavat yrittajia aiheuttaen aikataulullisia haasteita seka lisaten virheiden
mahdollisuutta. Virheiden valttamiseksi ja systemaattisen toiminnan lisaamiseksi,
toimeksiantaja yritys on toivonut selkeaa ja toiminnassa hyodynnettavaa kuvausta

perustajaurakoinnin prosessista.



Opinnaytetyon tietoperustassa paneudutaan perustajaurakoinnin ominaispiirteisiin ja
vaiheisiin, organisaatioiden prosesseihin, prosessien johtamiseen ja kehittamiseen seka
mallintamiseen. Opinnaytetyon tarkoituksena on selkeyttaa rakennushankkeiden prosessia
rakennusliikkeelle ja loytaa mahdollisia kehittamiskohteita. Opinnaytetyon paatavoitteena on
luoda systemaattinen prosessikaavio perustajaurakoinnin ydinprosessista, hyodyntamalla
useista eri lahteista saatuja, hyvaksi havaittuja, kuvaustapoja. Opinnaytetyossa kaydaan lapi
perustajaurakoinnin kasitteita ja perustajaurakointiprosessin vaiheiden sisaltoa siina
laajuudessa, etta niiden pohjalta pystytaan ymmartamaan prosessia ja tyoskentelemaan
perustajaurakointiliiketoiminnan parissa. Prosessien kuvaamiseen, johtamiseen ja
kehittamiseen paneudutaan siten, etta syntyy ymmarrys, kuinka tiettyyn kuvaustapaan
paadytaan. Opinnaytetyon lopuksi luodaan katsaus Yritys X:n perustajaurakointiliiketoiminnan

tulevaisuuteen ja annetaan kehitysideoita Yritys X:n perustajaurakointiprosessia varten.

2 Perustajaurakointi -ja rakennuttaminen

Rakentamisella on tarkea asema Suomen kansantaloudessa seka toiminnassa, joka tehdaan
ihmisten tarpeiden tayttamiseksi. Rakentaminen voi olla seka uudis- etta
korjausrakentamista. Junnosen ja Kankaisen (2020) mukaan Suomen tarkein kansallisomaisuus
on rakennuskanta, silla 60 prosenttia koko Suomen kiinteasta paaomakannasta eli
kansanvarallisuudesta on rakennettua ymparistoa. Vuonna 2018 rakennustuotanto oli
arvoltaan yhteensa noin 35 miljardia euroa, josta talonrakentamisen osuus 28,2 miljardia
euroa. Verrattuna muihin teollisuusmaihin Suomessa rakentaminen osuus kansantuotteen
muodostajana on ollut keskiarvoa korkeampi. Junnonen ja Kankainen (2020) muistuttavat,
etta rakentaminen ei tarkoita ainoastaan tyoskentelya tyomaalla, vaan rakennustuotannon
arvo syntyy myos mekaanisesta metsateollisuudesta, metalli- ja mineraalituotteiden
valmistuksesta seka erilaisista palveluista. Rakennusteollisuuden paaekonomisti Jouni Vihmon
(2020) mukaan on olemassa viisi syyta, miksi rakentaminen on merkittava keino elvyttaa
taloutta. Rakentamisella saadaan valitonta vaikutusta tyollisyyteen ja verotuloihin ja pitkan
aikavalin vaikutusta kilpailukykyyn, muun rakennuttamisen liikkeelle sysaamiseen ja
kestavaan kasvuun. Rakentamisesta puhuttaessa taytyy erottaa rakentaminen, jossa on jo
valmiina omistaja, jonka tarpeen pohjalta rakennetaan ja rakentaminen, jolla luodaan
asuntoja ja tiloja myytavaksi. Tassa opinnaytetyossa keskitytaan rakentamiseen, jossa

asunnot ja tilat tehdaan myytavaksi.

Rakennusliikkeet voivat olla perustajarakennuttajia tai -urakoitsijoita. Liuksialan ja Stoorin
(2014, 277) mukaan perustajarakennuttajan ja perustajaurakoitsijan tunnusmerkit ovat
enimmakseen samat ja sen vuoksi myos vastuut ovat pitkalti yndenmukaiset osakkeiden
ostajia kohtaan. Perustajaurakointi on liiketoimintaa, jonka lopputuotteena on asunto, liike-

tai toimistotila, johon ostaja saa hallintaoikeuden hankkimalla perustetun kohdeyhtion



osakkeita. Kaytannossa tama tarkoittaa sita, etta rakennusliike suunnittelee, markkinoi,
tuottaa ja myy asunnot ja tilat. Perustajaurakoinnissa rakentamisen hoitaa useimmiten
perustajaosakkaana oleva rakennusliike (Liuksiala & Stoor, 2014, 265; Verohallinto 2018).
Perustajarakennuttaminen eroaa perustajaurakoinnista siten, etta siina rakennusliike ei
rakenna itse perustamansa asunto-osakeyhtion asuntoja vaan rakennustyon hoitaa
ulkopuolinen urakoitsija, joka on perustajayrityksesta riippumaton rakennusliike (Liuksiala &
Stroor 2014, 276). Tassa opinnaytetyossa keskitytaan perustajaurakointiin, eika oteta kantaa
perustajarakennuttamisen erityiskysymyksiin. Perustajaurakointiin liittyy muutamia oleellisia

kasitteita, joista lisaa seuraavaksi.

2.1 Rakennushanke

Rakentamisessa puhutaan usein rakennushankkeista, joilla tarkoitetaan koko prosessia
tonttien etsimisesta vuositarkastukseen asti (Junnonen & Kankainen 2020, 11).
Rakennusliikkeella voi olla yksittaisia rakennushankkeita, mutta omaperusteista tuotantoa
haluavan rakennusliikkeen tulee Leskisen (2019,9) mukaan hankkia itselleen
hankeaihiovaranto. Leskinen (2019,9) nimittaa hankeaihioiksi tontteja, tiloja tai alueita,
joilla ei viela ole, mutta joihin on mahdollista tulevaisuudessa saada rakennusoikeutta.
Hankeaihioita voivat olla esimerkiksi alueet, joissa on ollut vanhoja toimisto- tai
tuotantotiloja, mutta toiminta on siirtynyt jo muualle ja omistajalla on intressi saada
alueesta taloudellista hyotya. Hankeaihioita tulisi olla monipuolisesti, silla joidenkin
rakentamiskuntoon kehittamiseen voi kulua vuosia tai jopa vuosikymmenia. Hankeaihioiden
hakeminen ja tutkiminen vaatii paljon vaivaa, mutta se on tarkea osa perustajaurakoitsijan
omaa liiketoimintaa. Siita vastaavat useimmiten yritysjohto tai hankekehityspaallikot.
Hankeaihioiden hakemisessa kannattaa hyodyntaa esimerkiksi verkostoja ja kuntien

viranomaisia, joilla on tietoa mahdollisista hankeaihioista. (Leskinen 2019, 9-13.)

2.2 RS-kohde

RS-jarjestelman nimi on peraisin 1970-luvulta ja se on lyhenne sanoista “rahalaitosten
neuvottelukunnan suosittelema” (Valto 2005). Asunnot voidaan myyda jo rakennusvaiheessa
tai vasta siina vaiheessa, kun kaikki yhtiolle tulevat rakennukset on hyvaksytty kayttoon
rakennusvalvonnan toimesta. Perustajaurakoitsija myy tyypillisesti asunnot jo
rakennusvaiheessa ja talloin kohteita kutsutaan RS-kohteiksi. RS-jarjestelmalla suojataan
asunnonostajaa ja suojamaaraykset loytyvat asuntokauppalain (843/1994) toisesta luvusta.
Tarkeimmat suojamaaraykset ovat kirjallinen kauppa rakentamisvaiheessa, turva-asiakirjojen
asettaminen pankin tai laaninhallituksen sailytettavaksi, yhtion ja osakkeenostajien hyvaksi
asetettavat vakuudet ja ostajien oikeus valita rakennustyolle tarkkailija ja tilintarkastaja.
Rakennusteollisuuden asunnon ostajan oppaassa kerrotaan, etta turva-asiakirjoja ovat muun

muassa yhtiojarjestys, vakuustodistukset, taloussuunnitelma, kiinteistosta kertovat asiakirjat,



rakennuslupa ja lupapiirustukset, rakennustapaselostus ja erikoistyoselostukset seka

urakkasopimus. (Leskinen 2019, 3; Rakennusteollisuus 2006, 5,7.)

2.3 Asetettavat vakuudet

Asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 17 §:ssa saadetaan vakuuden asettamisesta turvaamaan
seka yhtiota etta osakkeenostajia. Vakuudella turvataan, etta rakentaminen tapahtuu
suunnitelmien ja sopimuksen mukaisesti. Vakuuden tulee olla pankkitalletus, pankkitakaus tai
muu tarkoitukseen soveltuva vakuutus. Vakuudet asetetaan seka rakentamisvaiheessa etta
rakentamisvaiheen jalkeen. Rakentamisvaiheen vakuuden tulee olla vahintaan viisi prosenttia,
kun asunto-osakkeita aletaan tarjota ostettavaksi ja vastata kymmenta prosenttia myytyjen
osakkeiden kauppahintojen yhteismaarasta myynnin edetessa. Yhtiolainan ollessa yli 30 %
velattomasta hinnasta, kauppahinnaksi katsotaan 70 prosenttia velattomasta hinnasta, kun
lasketaan vakuuden suuruutta. Vakuus vapautuu, kun asuntokauppasopimuksen ja
urakkasopimuksen mukaiset velvoitteet ovat tayttyneet. Rakentamisvaiheen jalkeisen
vakuuden tulee olla kaksi prosenttia myytyjen asuntojen kauppahinnasta. Vakuuden suuruus
lasketaan ja vakuuden vapautuminen menevat samalla tavalla kuin rakentamisvaiheen
vakuudessa. Osakkaat allekirjoittavat molemmissa tapauksissa suostumuspaperit ja yhtion
suostumuksena kaytetaan otetta hallituksen kokouspoytakirjasta. Vakuudet vapautuvat myos
ilman suostumusta viimeistaan 12 kuukautta kaikkien rakennusten vuositarkastuksen jalkeen,
ellei yhtio tai osakkeenostaja vastusta vapautumista. Naiden vakuuksien lisaksi,
perustajaosakkaan tulee ottaa suorituskyvyttomyysvakuus. Suorituskyvyttomyysvakuus on
kaytannossa vakuutusyhtiosta otettava vakuutus vuositarkastuksen jalkeisia virheita varten,
myyjan ollessa suorituskyvyton ja muiden kaytettavissa olevien vakuuksien puuttuessa.
Vakuus on voimassa 10 vuotta rakennuksen kayttoonottohyvaksynnasta. (Rakennusteollisuus
2006, 17,19.)

3 Perustajaurakoinnin vaiheet

Aiheeseen liittyvassa kirjallisuudessa perustajaurakoinnin vaiheet on useimmiten sisallytetty
suurempiin kokonaisuuksiin. Naita kokonaisuuksia ovat esimerkiksi hankesuunnittelu-,
luonnossuunnittelu-, rakennuslupa- ja toteutusvaihe. (Junnonen & Kankainen 2020 & Leskinen
2019.) Vanhala ja Palvinainen (2008,9) puolestaan jakavat perustajaurakoinnin etenemisen
vaiheet kolmen paatehtavan alle: asuntomyynti ja -markkinointi, suunnittelun ohjaus ja
rakentaminen ja yhtion hallinnointi. Naiden paatehtavien alla ovat tehtaviin liittyvat
urakoinnin vaiheet. Kirjanpitolautakunnan 5.6.2017 antamassa yleisohjeessa

rakennushankkeen paavaiheet esitellaan seuraavasti:

- Tontin hankkiminen perustettavan kohdeyhtion lukuun.
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- Rakennettavalle kohteelle laaditaan suunnitelmat ja aloitetaan ennakkomarkkinointi.

- Perustetaan kohdeyhtio, joka merkitaan kaupparekisteriin ja merkitsemisen jalkeen
tontti siirretaan kohdeyhtiolle.

- Rakennushanketta koskevien sopimusten teko rakennusliikkeen ja kohdeyhtion valilla
seka kohdeyhtion puolesta.

- Tarvittavan rahoituksen jarjestaminen kohdeyhtiolle ja mahdollinen RS-sopimus.

- Kohdeyhtion huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden myynti, useimmiten jo

rakennusaikana.

Kuten edella huomataan, perustajaurakoinnin vaiheita voidaan esitella usealla eri tavalla.
Jokainen tapa kuitenkin huomioi asuntokauppalain (843/1994) velvoitteiden mukaiset
perustajaurakoinnin toimet. Naiden pohjalta voidaan todeta, etta perustajaurakoinnin
vaiheet (kuvio 1) ovat karkeasti seuraavat: tontin hankinta, hankkeen suunnittelu, yhtion
perustaminen, asunto-osakkeiden ennakkomarkkinointi, rakentamiseen liittyvien sopimusten
teko seka RS-sopimus, rahoituksen jarjestaminen, asunto-osakkeiden myynti, hallinnon

luovutus seka vuositarkastus.
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Tontin hankinta
Hankkeen suunnittelu
Yhtion perustaminen

Asunto-osakkeiden
ennakkomarkkinointi

Rakentamiseen liittyvat

sopimukset ja RS-sopimus

Rahoituksen
jarjestaminen

Asunto-osakkeiden

myynti

Hallinnon luovutus

Vuositarkastus

Kuvio 1: Perustajaurakoinnin vaiheet

Junnosen ja Kankaisen (2020, 29) mukaan perustajaurakoinnin vaiheet menevat osittain
paallekkain toistensa kanssa ja niiden sijoittuminen perakkain tai rinnakkain riippuu
hankkeelle valitusta toteutusmuodosta. Tassa opinnaytetyossa vaiheet ja tehtavat kaydaan

lapi siina laajuudessa, kun niita on tarpeellista ymmartaa prosessin kannalta.
3.1 Tontin hankinta

Rakennusliikkeen loytaessa kiinnostavan tontin tai alueen, sen on Leskisen (2019, 13) mukaan

tarkeaa tutkia asuntomarkkinaa eli onko alueessa kaupallista potentiaalia. Lisaksi on hyva
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tutkia alueen kaavatiedot, jotka kertovat, millaisia ja minkakokoisia asuntoja alueelle saa
rakentaa. Rakennusliike voi ostaa sopivaksi havaitsemansa tontin yleisilta markkinoilta ja silla
voi olla muun muassa hankeaihioista syntynytta tonttivarantoa, josta on tehty esisopimus.
Rakennusliikkeet pyrkivat saamaan tallaisia esisopimuksella hankittuja tontteja, silla niista
maksetaan pelkka kasiraha sopimuksen aikana ja nain ollen ne eivat sido paljoa paaomia.
Esisopimuksilla hankitut tontit ostetaan, kun sopimuksen kaikki ehdot ovat tayttyneet,
kaavamuutos on lainvoimainen ja hanke on kannattava myos uuden kannattavuussuunnitelman
mukaisesti. Ennen tonttikauppoja on hyva tutustua ja tarkistaa tonttiin liittyvat asiakirjat
kuten kiinteistorekisteriote, rasitus- ja lainhuutotodistus seka kaupparekisteriote.
Rakennusliike ostaa yleensa tontin perustettavan asunto-osakeyhtion lukuun ja hankkeen
vetajan tulee huolehtia, etta tontille on haettu lainhuudon lepaamaan jattoa kuuden
kuukauden kuluessa kaupan allekirjoituksesta. Tontti tulee siirtaa perustettavalle yhtiolle
enintaan kahden vuoden kuluessa kaupanteosta. Siirrolla valtetaan tilanne, jossa tontti
katsottaisiin rakennusliikkeen taseessa omaisuudeksi ja siita pitaisi maksaa varainsiirtovero
kahteen kertaan. Rakennusliike voi myos vuokrata tontin asunto-osakeyhtiolle itse tai
myymalla sen tonttisijoittajalle. Talloin Asunto Oy jaa tontille vuokralaiseksi ja vuokraoikeus
tulee rekisteroida. (Leskinen 2019, 10-13, 17-18, 47.)

3.2 Hankkeen suunnittelu

Rakennushanketta on suunniteltu ja mahdollisesti luonnosteltukin jo ennen tonttikauppoja.
Toimeksiantajayrityksen (2021) mukaan arkkitehdilta saatetaan tilata alustavat suunnitelmat
jo ennen varsinaista tontin ostopaatosta. Itse rakennushankkeessa arkkitehti toimii usein myos
paasuunnittelijana (Junnonen & Kankainen 2020, 15). Vanhalan ja Palviaisen (2008, 10-11)
mukaan suunnittelussa on kuusi huomioitavaa paaasiaa: suunnittelun johtaminen,
viranomaislupien jarjestaminen, suunnittelukokoukset, asiakirjojen jakelulistojen tekeminen,

asiakirjojen valvonta ja rakennusvaiheen eteneminen ja siita ilmoittaminen.

Suunnittelua taytyy johtaa koko hankkeen ajan ja jotta se onnistuu, tarvitaan
laatusuunnitelma, suunnitteluohje ja huolellisesti valitut suunnittelijat. Kaikki
suunnitteluvaiheet taytyy myos aikatauluttaa. Lisaksi on sovittava, kuka seuraa ja miten,
saannosten ja maaraysten muuttumista rakennusvaiheen aikana. Hankkeen vetaja ja
paasuunnittelija pitavat suunnittelupalaverin hankkeen kaynnistamispaatoksen jalkeen ja
siella kaydaan lapi ilmi tulleita asioita, alustavat luonnokset seka suunnitteluohje ja
aikataulu. Suunnittelukokouksia pidetaan tarvittaessa tai noin kuukauden valein. Niissa ovat
yleensa lasna suunnittelijat, suunnittelunvetaja ja markkinoinnista vastaava. Kokouksissa
kaydaan lapi suunnitelmaluonnoksia ja suunnitteluaikataulussa pysymista seka annetaan lupa
jatkosuunnittelulle tai vaaditaan tarvittavia muutoksia. Sopivan alustavan luonnosvaihtoehdon
jalkeen, hankkeen vetaja valitsee kohteelle erityissuunnittelijat, joita ovat rakenne- ja

elementti- seka elementtien sahko- LVIA- energia-, sahko- ja palotekninen suunnittelija.
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Edella mainittujen lisaksi tarvitaan kosteudenhallintakoordinaattori, piha- ja istutus- seka
mahdollinen akustiikkasuunnittelija. (Leskinen 2019, 50, 63-65; Vanhala & Palviainen 2008,
10-11, 47-48.) Hankkeella tulisi olla nimettyna myos rakennustoiden valvoja, vaikkakin se ei

ole perustajaurakoinnissa pakollista, suosittelee Leskinen (2019, 64).

Hankkeen vetaja kay lapi suunnitteluaikataulutuksen suunnittelijoiden kanssa. Lisaksi han
valtuuttaa paasuunnittelijan neuvottelemaan, hakemaan ja allekirjoittamaan kaikki
rakennuslupaan liittyvat tarpeelliset asiakirjat asunto-osakeyhtion puolesta. Rakennuslupaa
voidaan hakea, kun paapiirustusluonnokset on hyvaksytty rakennusvalvonnan
ennakkotarkastuksissa ja vaadittavat rakennuslupa-asiakirjat valmiina. Rakennuslupaa
haetaan rakennusvalvonnasta ja nykyaan hakeminen tapahtuu useassa kunnassa sahkoisesti
esimerkiksi Lupapisteen (www.lupapiste.fi) kautta. Rakennusluvan myontamisen jalkeen
hallinto-oikeudesta haetaan rakennusluvan lainvoimaisuustodistus. Rakennuslupapaatos
lainvoimaisuudella ja lupasuunnitelmilla leimattuna liitetaan turva-asiakirjoihin. (Leskinen
2019, 69, 75, 86, 114-116.)

Hankkeen vetaja kutsuu koolle suunnitelmakatselmuksen, kun arkkitehdilla on valmis
sapluuna ja kaikki erityissuunnitelmat ovat lahes valmiit. Naiden pohjalta laaditaan tarkka
kustannusarvio, jota varten on pyydetty ennakkotarjouksia urakan eri osioista.
Kustannusarviosta saadaan arvioitu toteutumishinta hankkeelle seka kannattavuuslaskelma.
Naiden perusteella saatetaan joutua paivittamaan kohteiden myyntihinnastoa, jotta haluttu

kannattavuus saavutetaan. (Leskinen 2019, 114-116.)

3.3 Asunto-osakeyhtion perustaminen

Ennen asunto-osakeyhtion perustamista tulee varmistaa yhtion tonttitiedot eli onko kyseessa
omistus ja/vai vuokratontti. Lisaksi suoritetaan tontinmittaus, lainhuuto perustettavan yhtion
nimiin ja rekisteroidaan mahdollinen vuokraoikeus perustettavan yhtion nimiin. Taman lisaksi
osakkeet tulee merkita ja maksaa osakepaaoma. Asunto-osakeyhtiolle tulee laatia
yhtiojarjestys ja selvittaa, otetaanko asunto-osakeyhtiolle yhtiolainaa. Perustajaosakkaan on
huolehdittava myos tilien, kauppahintojen maksutilin ja kahden prosentin sulkutilin,
avaamisesta. Kauppahintojen maksutili avataan kutakin rakennushanketta varten ja sinne
maksetaan osakkeiden kauppahinnat myyjan lukuun. Kahden prosentin sulkutili avataan
kauppahintaan sisaltyvaa viimeista kahta prosenttia varten ja sen ei tarvitse olla
hankekohtainen. Naiden valmistelujen jalkeen asunto-osakeyhtio perustetaan

perustajaurakoitsijan laatimalla asunto-osakeyhtion perustamissopimuksella.

Asunto-osakeyhtiolle tulee keksia uusi, kayttamaton yhtionimi. Asunto-osakeyhtion virallinen
nimi muodostuu siten, etta ensin tulee Asunto Oy, jonka jalkeen yhtion kotipaikkakunta ja
naiden jalkeen keksitty yhtion nimi. Asunto-osakeyhtio rekisteroidaan tekemalla

perustamisilmoitus kaupparekisteriin sahkoisesti YTJ-palvelussa. Perustamisilmoitus tulee
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tehda kaupparekisteriin kolmen kuukauden kuluessa perustamissopimuksen
allekirjoittamisesta. Asunto-osakeyhtion yhtiojarjestys rekisteroidaan yhtion perustamisen
yhteydessa kaupparekisteriin. Yhtiojarjestys on julkinen asiakirja eli tiedot ovat kaikkien
saatavilla ja sita voidaan paivittaa tarvittaessa. Patentti -ja rekisterihallituksen sivuilla on
ohjeet seka perustamissopimuksen laatimiseksi etta perustamisilmoituksen tekemiseksi ja
listaus tarvittavista liitteista. Rekisterdinnin jalkeen asunto-osakeyhtiosta tulee kayttaa
uuden asunto-osakeyhtion nimea seka y-tunnusta kaikissa asiakirjoissa. (Leskinen 2019, 20,
71, 114; Vanhala & Palviainen 2008,12-15; Patentti- ja rekisterihallitus 2019.)

3.4  Sopimukset

RS-sopimuksessa sovitaan asunto-osakkeiden tarjoamisesta ostettavaksi, turva-asiakirjojen
sailyttamisesta ja osakkeenostajien suojaamisesta. Siina sovitaan myos pankin tehtavista
turva-asiakirjojen sailyttajana ja niiden luovuttamisvelvollisuudesta seka vakuuksien
asettamisesta. RS-turva-asiakirjoja sailyttaa yleensa se pankki, joka on myontanyt asunto-
osakeyhtiolle yhtiolainan. Perustajayhtion tulee toimittaa pankille asuntokauppalain
(843/1994) ja valtioneuvoston asetuksen (835/2005) mukaiset asiakirjat ja muut pankin
tarvitsemat asiakirjat, jotta pankki voi tehda Asunto Oy:lle RS-sopimuksen. RS-sopimuksen
hyvaksyminen allekirjoituksin mahdollistaa kohteen varsinaisen myynnin kaynnistymisen.
(Leskinen 2019, 124; Vanhala & Palviainen 2008, 94.)

Rakennushankkeen suunnitteluvaiheessa solmitaan sopimukset eri suunnittelijoiden kanssa.
RS-hankkeen aloittamispaatoksen jalkeen tulee solmia myos asuntokauppalakiin (843/1994)
sidoksissa oleva perustajaurakkasopimus asunto-osakeyhtion ja perustajaurakoitsijan valille.
Perustajaurakkasopimuksessa sovitaan muun muassa urakan sisallosta,
valmistumispaivamaarasta, vakuuksien seka rakennustyovakuutuksen ottamisesta,
perustajaurakoitsijan vastuista ja valvonnasta ja urakkahinnasta. (Leskinen 2019, 116-117;
Vanhala & Palviainen 2008, 105-109.)

3.5 Rahoitus

Asuntotuotannon hallinnollisista tehtavista vastaa useimmiten erikseen nimetty rakennuttaja-
asiamies. Pienemmissa rakennusliikkeissa hallinnolliset tehtavat voivat olla yrittajan itsensa
hoidettavana. Hallinnollisiin tehtaviin kuuluu muun muassa rahoituksen jarjestaminen.
Rakennuttaja-asiamies huolehtii yhtiolainatarjouksien pyytamisesta eri pankeilta,
yritysjohdon ohjeistuksen mukaisesti. Yhtiolainaa haetaan talla hetkella 25 vuodeksi ja sen
suuruus voi olla jopa 70 prosenttia hankkeen kokonaiskustannuksista. Yhtiolainaan on
mahdollista saada lyhennysvapaata ensimmaisiksi vuosiksi. Pankki maarittaa
perustajaurakoitsijalle myonnettavan lainan suuruuden, joka perustuu perustajaurakoitsijan

luottotietoihin seka kohdeyhtion tietoihin. Hankkeen vetajan vastuulla on huolehtia, etta
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yhtiolainatarjous on sovitun mukainen ja yhtiolainasta tehdaan lopullinen sopimus ennen

asuntokaupan kaynnistymista. (Leskinen 2019, 103-104.)

3.6  Asunto-osakkeiden myynti

Rakennusliikkeella voi olla oma asuntomyynti tai se voi kayttaa kiinteistovalittajaa.
Asunnoista tarvitaan markkinointia seka myyntia varten esitteet, joista tulisi loytya seuraavat
tiedot: huoneistoluettelo, 3D kuvat, markkinointipohjakuvat, autopaikkojen sijaintikuva,
sisanakymakuvat, lopullinen rakennustapaselostus, alueen karttaote, kiinteistovalittajien
yhteystiedot ja yhtiolainan myontaneen pankin yhteystiedot. Hankkeen vetaja teettaa
esitteen mainostoimistolla ja esite tulee tarkastaa huolellisesti, koska se on ”lupaus
osakkeenostajalle”. Kaikkien myyntiasiakirjojen ei tarvitse olla valmiina

ennakkomarkkinoinnissa, mutta kaikessa materiaalissa on hyva mainita tietojen alustavuus.

Rakennusteollisuuden laatiman asunnonostajan oppaan (2006,6) mukaan
ennakkomarkkinointia tehdaan jo ennen kuin kohdetta on liitetty RS-jarjestelmaan ja
ostajaehdokkaat voivat tehda sitomattoman ennakkovarauksen. Se aloitetaan yleensa
rakennuslupahakemuksen jattamisen jalkeen ja useimmiten se kestaakin lahes saman ajan
kuin rakennuslupakasittely ja lainvoimaiseksi saaminen. Ennakkovarauksessa maksettava
varausraha saa maksimissaan olla nelja prosenttia kauppahinnasta ja se on palautettava, jos
ennakkovaraus perutaan. Osakkeenostajille tulee tehda maksuaikataululuonnos

ennakkomarkkinointia varten, silla maksueria laskutetaan rakentamisen edistymisen mukaan.

Asuntojen varsinainen myynti voidaan kaynnistaa, kun RS-sopimus on allekirjoitettu ja
kohteen rakentamisen aloituksesta paatetty. Yritysjohto edellyttaa useimmiten rakentamisen
aloituspaatoksen ehdoksi, etta ennakkovarauksia on tullut esimerkiksi 50 prosenttia
velattomasta kokonaishinnasta. Rakennusliikkeilla on omia tapoja seurata asuntomyyntia.
Hankkeen vetajan vastuulla on huolehtia, etta hankkeen hinnasto loytyy yhtion
asuntomyyntijarjestelmasta. Ennen asuntojen myynnin aloitusta, on hyva viela varmistaa,
etta kaikki kaupantekoon liittyvat asiakirjat ja aineistot ovat virheettomia. Asuntojen
hinnastoa voidaan korjata sen mukaan, kuinka asunnot kayvat kaupaksi. Optimaalinen tilanne
syntyy, kun myynti on tasaista koko rakennusajan ja asunnoista on enaa muutama myymatta,
kun kohde on muuttovalmis. Kaikki asunnot olisi hyva olla myytyna puolen vuoden sisalla
kohteen valmistumisesta. Osakkeenostajille tulee jarjestaa asuntokauppalain (843/1994)
toisen luvun 20-22 §:n mukainen osakkeenostajien kokous, kun neljasosa asunto-osakeyhtion
asunto-osakkeista on myyty. Kokouksesta tulee informoida myos RS-pankkia. (Leskinen 2019,
103, 111, 129-131; Rakennusteollisuus 2006, 5-6.)
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3.7 Omistusoikeuden siirtyminen, vuositarkastus, hallinnonluovutus

Asunto voidaan luovuttaa ostajalle rakennusvalvonnan kayttoonottohyvaksynnan ja ostajan
suorittaman asunnon tarkastamisen jalkeen. Ostajalle jarjestetyssa muuttotarkastuksessa,
ostaja voi ilmoittaa havaitsemistaan virheista ja ne voidaan korjata tapauskohtaisesti joko
ennen muuttoa tai vuositarkastuksen yhteydessa. Asuntokauppalain (843/1994) 4 luvun 4 §:n
mukaan ostaja saa omistusoikeuden osakkeisiin, kun kauppahinta on tullut kokonaisuudessaan
maksetuksi. Asunnon ostaja maksaa kaupasta syntyneen varainsiirtoveron. Rakennusten
valmistuttua ja ostajien muutettua sisaan, noin kolmen kuukauden kuluessa valmistumisesta,
jarjestetaan hallinnonluovutuskokous. Hallinnonluovutuskokouksella tarkoitetaan kaytannossa
yhtion siirtymista rakennusliikkeen hallinnosta osakkaiden hallintoon ja huolehdittavaksi.
(Rakennusteollisuus 2006, 11,14,16.)

Asunnon vuositarkastus tehdaan, kun rakennuksen kayttoonottohyvaksynnasta on kulunut noin
12-15 kuukautta. Vuositarkastuksessa tulee ilmoittaa kaikki havaittavat virheet ja
tarkastuksesta laaditaan poytakirja. Virheet korjataan tarkastusmenettelyn jalkeen ja
vuositarkastuksen jalkeen myyjalla ei ole enaa vastuuta virheesta, joka olisi ollut talloin
havaittavissa. Vuositarkastuksen jalkeinen virhevastuu koskee perustajaurakoitsijaa vain ns.
piilevien virheiden osalta ja tasta vastuusta puhutaan 10 vuoden vastuuna. 10 vuotta lahtee
kulumaan siita paivasta, kun rakennuskohde on otettu kayttoon. (Rakennusteollisuus 2006, 16;
Vanhala & Palvinainen 2008, 73, 85-87.)

4  Prosessiajattelun perusta

Prosessiajattelun lahtokohtana on organisaation kyky ymmartaa omaa toimintaa ja sen
tuloksellisuutta (Laamanen 2003, 41). Virtasen ja Wennbergin (2005, 114) mukaan
”prosessiajattelu on ensisijaisesti toimintaedellytysten ja vaikuttavuustavoitteiden valisen
suhteen pohtimista seka optimaalisten rakenteiden hakemista strategian ja yhteiskunnallisten
tavoitteiden kannalta”. Lisaksi Martinsuon ja Blomqvistin mukaan (2010, 3) prosessiajattelulle
on ominaista systeeminen ajattelu, asiakaslahtoisyys, tavoitteellisuus, lisaarvoa luovan
toiminnan erottaminen, palautetiedon kohdentaminen ja tuloksellisuuden kehittaminen
optimoimalla prosessia. Prosessit ulottuvat yli osasto- ja yritysrajojen (Tuominen 2010, 11).
Prosessiajattelu mahdollistaa tuloksellisuuden kehittamisen, riippumatta siita, onko kyseessa
yksityinen yritys, julkishallinnollinen tai hyotya tavoittelematon organisaatio (Martinsuo &
Blomqvist 2010, 3).

Prosessi syntyy asiakkaalle luotujen tapahtumien ketjusta. Prosessi jalostuu syotteista (input)
tuotoksiksi (output). Prosessin paaperiaate (kuvio 2) on lahtea liikkeelle asiakkaasta ja hanen

tarpeistaan ja paattya asiakkaaseen.
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Syote , Tuotos - ,
(input) Prosessi (output) » Asiakas

Asiakas

Kuvio 2: Prosessin paaperiaate (mukaillen Laamanen 2003, 20; Martinsuo & Blomqvist 2010, 4)

Toinen periaate on, etta prosessi alkaa suunnittelusta ja paattyy arviointiin. Riippumatta
prosessista seka sen kuvaustavasta, siina toteutuu aina sama peruskuvio, joka koostuu
kolmesta asiasta: ”1.prosessi, 2. prosessin tuotos ja 3.prosessin asiakas” (Pesonen 2007, 139).
Asiakas on kiinnostunut prosessin lopputuotteesta ja yritysta puolestaan kiinnostaa, millaisella
prosessilla haluttuun lopputuotteeseen paastaan. Prosessin sopeutumiskyky kiinnostaa seka
asiakasta etta yritysta. Sopeutumiskykya arvotetaan sen mukaisesti, miten se pystyy
joustamaan. Prosessit saavat aikaan systemaattista toimintaa, silla niiden tunnistaminen ja
kuvaaminen helpottavat kokonaisuuksien hahmottamista. Lisaksi prosessien tunnistaminen ja
kuvaaminen antavat mahdollisuuksia tyon kehittamiseen ja henkiloston itseohjautuvuuteen.
Yritysten kilpailukyky ei synny ainoastaan tuotteesta, vaan koko siita ketjusta, joka syntyy
tuotteen tuottamisesta, kaytosta ja kierratyksesta. (Laamanen & Tinnila 2009, 10, 29;
Laamanen 2003, 23, 52-53; Tuominen 2010,11.)

Projekti on prosessin kertaluonteinen toteutus ja projektin avulla hallitaan monimutkaisia
prosesseja. Rakentaminen on luonteeltaan projektitoimintaa, silla se tapahtuu
rakennushankkeina, joille on tyypillista ainutkertaisuus ja osapuolten toistuva vaihtuminen.
Projektien toteuttaminen vaatii suunnitelmallisuutta ja projekteja hallitaan
projektisuunnitelmilla ja aikatauluilla. Rakennustoiminnassa voidaan havaita useita
prosesseja. Projektin toteutuminen tavoitteiden mukaisesti vaatii ohjausprosessin maarittelya
seka projektin ohjausta sovitun mukaisesti. Projekti jaetaan tyypillisesti vaiheisiin tukemaan
johdon paatoksentekoa ja projektin arviointia. (Junnonen & Kankainen 2020,28-29; Laamanen
& Tinnila 2009, 24-25,124; Tuominen 2010, 123.)

4.1 Prosessien johtaminen

Organisaatiot tarvitsevat toiminnan kehittamista seka uudistumista ja Laamanen (2003, 10)
seka Hoeven (2009, 219) ovatkin varmoja, etta prosessien tarkasteleminen on hyodyllinen
tapa kehittaa organisaation toimintaa. Laamanen (2003, 48-50) kutsuu yrityksen siirtymista
prosessikeskeiseen ajattelutapaan prosessijohtamiseksi. Tuominen (2010, 123) on asiasta
samaa mielta kuvaillessaan, etta prosessijohtaminen on koko organisaation johtamista
prosessien ja niiden kehitysryhmien verkkona. Laamasen ja Tinnilan (2009, 14) mukaan vain
johtajat voivat tehda prosessijohtamista, silla johtajien vastuulla ovat organisaation
tarkeimmat eli niin sanotut avainprosessit. Funktionaalisen johtamisen ajatellaan palvelevan
johtajia ja omistajia, kun taas horisontaalinen organisaatio palvelee asiakkaita (Hannus 1994,

34). Prosessijohtaminen on siis arvonluontia asiakkaalle ja ajatusta siita, etta taloudellinen
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menestys voidaan saavuttaa luomalla riittavasti arvoa asiakkaalle suhteessa kustannuksiin
(Laamanen & Tinnila 2009, 10). Prosessien mallintamista ja uudistamista onkin kaytetty
keskeisena keinona yritysten tuloksellisuuden kehittamisessa jo 1970-luvulta lahtien
(Martinsuo & Blomgqvist 2010, 3). Hannuksen (1994, 31) mukaan organisaatiot ovat useimmiten
funktionaalisia, mutta prosessijohtamisessa ohjaus ja organisointi eivat tapahdu
funktionaalisesti, vaan prosessien pohjalta. Prosessijohtaminen edellyttaa ydinprosessien ja
niiden suoritusmittareiden tunnistamista (Hannus 1994, 31 & Virtanen & Wennberg 2005,

113). Kuvio kolme esittaa, kuinka organisaatio voi siirtya kohti prosessien verkon johtamista.

1. Avainprosessien
tunnistaminen

2. Prosessien
kuvaaminen

3. Toiminnan organisointi
prosessien mukaiseksi

4. Prosessien jatkuva
parantaminen

Kuvio 3: Prosessin suunnittelun karkea vaiheistus (mukaillen Laamanen 2003, 50, 288)
4.2  Organisaation prosessit

Laamanen (2003, 52) kuvailee prosessin tunnistamista prosessin alku- ja loppupisteiden
maarittamiseksi. Prosessin alun ja lopun maarittely rajaa prosessin. Rajauksen tavoitteena on
sopia, mita kaikkea prosessi sisaltaa. Virtasen ja Wennbergin (2005, 116) prosessien
tunnistaminen on prosessien rajaamista muista prosesseista ja rajaukseen on olemassa
lukemattomia eri tapoja. Yksinkertaisimmillaan rajauksessa kuvataan asiakkaat, tuotteet
(output), prosessin vaiheet, syote (input) ja toimittajat. Prosessin rajaus on hyvin tarkeaa,

silla sen korjaaminen jalkikateen on haastavaa. (Laamanen 2003, 52, 66.)

Yritystoiminnasta voidaan erottaa liiketoimintaprosessit ja muut prosessit, joista voidaan
viela erottaa ydin- ja tukiprosessit. Joskus mittava prosessi taytyy jakaa pienempiin
prosessikokonaisuuksiin ja talloin niita nimitetaan osa- tai aliprosesseiksi (Laamanen & Tinnila
2009, 122). Ydinprosessit ovat aina ulkoiseen asiakkaaseen liittyvia (Martinsuo & Blomqvist

2010, 4). Ne ovat yrityksen toiminnan keskio, jonka tarkoituksena on tuottaa arvoa
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asiakkaalle tyydyttamalla taman tarpeet (Laamanen 2003, 54, 56). Virtasen ja Wennbergin
(2005, 118) mukaan ydinprosessit toteuttavat tehtavia, joita varten organisaatio on olemassa.
Yrityksen taytyy huolehtia itse ydinprosessistaan, eika siihen liittyvaa paatoksentekoa tai
osaamista voida ulkoistaa (Kiiskinen, Linkoaho & Santala 2002, 28). Ydinprosesseilla on
prosessinomistajat, joiden vastuulla on kyseinen ydinprosessi ja sen suorituskyky
kokonaisuutena (Hannus 1994, 40). Ydinprosessi alkaa asiakkaasta ja paattyy asiakkaaseen.
Se voi olla joko yleinen eli melkein kaikkiin yrityksiin sopiva tai yrityskohtainen.
Ydinprosesseja ovat useimmiten tuotteiden ja palveluiden kehittaminen, asiakkaiden
kiinnostuksen herattaminen ja toimituksesta sopiminen, tuotteiden ja palveluiden
toimittaminen ja asiakastuki. (Laamanen & Tinnila 2009, 122-123; Tuominen 2010, 9.)
Organisaatiot eivat voi toimia ainoastaan ydinprosessien varassa, vaan toimintaa tukemaan
tarvitaan tukiprosesseja (Laamanen 2003, 56-57). Tukiprosessit ovat yrityksen sisaisia,
ydinprosesseja palvelevia toimia (Martinsuo & Blomqvist 2010, 4). Malinovan, Leopoldin ja
Mendlingin (2015) mukaan tukiprosesseilla on epasuora vaikutus arvon luomiseen, silla ne
tarjoavat apuvalineita ydinprosesseille ja luovat edellytyksia tehokkaalle toiminnalle.
Tukiprosesseja ovat esimerkiksi strateginen suunnittelu, vuosisuunnittelu, henkilostohallinto,
taloushallinto, tietohallinto, materiaalinhallinta, laadunhallinta. (Laamanen & Tinnila
2009,122.)

5 Prosessien kehittaminen mallintamisen avulla

Tuomisen (2010, 123) mukaan prosessien kehittamisen tavoitteena on saada kilpailijoita
nopeampaa kehittymista. Whiten ja Miersin (2008, 19) mukaan yritykset ympari maailmaa
kamppailevat jatkuvasti tyon organisointiin liittyvien kysymysten kanssa: mita vaiheita
tarvitaan, kenen pitaisi tehda vai voisiko ne ulkoistaa, kuinka tyo tulisi tehda, mitka
ominaisuudet ovat tarpeellisia ja mita tuloksia odotetaan ja miten tuloksia seurataan?

Vastaukset kysymyksiin ovat hyvin epamaaraisia ilman liiketoimintaprosessin kuvausta.

Prosessien kehittaminen on mahdollista vasta, kun yritys on siirtynyt kuvion 3 mukaisesti
prosessimaiseen toimintatapaan. Martinsuon ja Blomgvistin (2010, 6-7) mukaan prosessien
kehittamisessa toistuvat samat perusvaiheet: kehitysprojektin rajaus, tiedonhankinta
prosessista, prosessin uudelleen maarittely, prosessin testaus ja korjaus, prosessin
kayttoonotto ja prosessin toteuttaminen seka seuranta. Kehitysprojekti tulee rajata
selventamalla, millainen projekti on kyseessa ja mista prosessista tai prosesseista on kyse
seka huomioimalla yrityksen tavoitteet. Prosessista tarvitaan olemassa olevaa tietoa tai jos
kyseessa on kokonaan uusi prosessi, voidaan hyodyntaa organisaation aikaisempia vastaavia
kokemuksia tai selvittaa, miten muut yritykset ovat toteuttaneet ko. prosessin.
Tiedonkeraamiseksi voidaan kayttaa esimerkiksi haastatteluja, ryhmatyota, prosessin

havainnointia ja prosessin mallintamista. Saatujen tietojen pohjalta, tulisi tunnistaa
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uudistamista kaipaavat alueet prosessissa ja kuvata tavoiteprosessi, jolla saavutetaan halutut
paamaarat. Naiden lisaksi prosessi tulisi pilotoida ja tehda mahdolliset korjaukset ennen
kayttoonottoa. Pilotoinnilla saadaan selville, onko prosessista saatava hyoty todellinen ja
ratkaiseeko prosessi ongelmat. Prosessi otetaan kayttoon prosessissa kehitetyn toimintamallin
mukaisesti ohjeistamalla ja kouluttamalla sen toteuttamiseen osallistuvat henkilot. Prosessin
tehokkaan toteutuksen edellytyksena on, etta organisaation koko toimintamalli ja
johtamisjarjestelma tukevat sita. Prosessista saatavaa palautetietoa voidaan mitata ja
seurata erilaisilla mittausjarjestelmilla ja sita kannattaa tehda, silla yrityksen prosessien

kehittaminen on jatkuvaa tyota. (Martinsuo & Blomqvist 2010, 5-7, 15-16.)
5.1  Prosessien kuvaaminen

Yrityksen prosesseista tulee valita ja rajata prosessi, jota lahdetaan kuvaamaan ja
kehittamaan. Martinsuo ja Blomqvist (2010, 14-15) ovat listanneet asioita, joita olisi hyva
ottaa huomioon prosessin mallintamisessa. Heidan mukaansa prosessin tulisi olla selkea ja
looginen kokonaisuus. Prosessi olisi hyva kuvata jarjestelmallisesti ja yksinkertaisesti,
prosessin kuvauksen jalkeen tulisi toimia kuvauksen mukaisesti ja prosessia taytyy ohjata,
jotta se saavuttaa tavoitteensa. Lisaksi yrityksen strategia taytyy olla linjassa kaikkien
yritysten prosessien tavoitteiden kanssa. Prosessin eri osa-alueiden tavoitteiden tulee tukea

toisiaan ja strategian saavuttamista. (Martinsuo & Blomqvist 2010, 14-17.)

Prosessien kuvaaminen mallinnuksen avulla auttaa saamaan kasityksen yrityksen
liilketoiminnasta ja antaa kattavan kuvan kasiteltavasta asiasta. Lisaksi liiketoimintaprosessien
kuvaaminen on tarkea valine yrityksen integraatiossa. (Aguilar-Savén 2004, 129.) Asiakkaan
kokemaa arvoa ei kannata lahestya suoraan, vaan arvonluontiin liittyvaa toimintaa kannattaa
analysoida mallinnuksen avulla. Tasta mallinnuksesta kaytetaan useimmiten termia ”prosessin
kuvaaminen”. (Laamanen & Tinnila 2009, 10.) Mallintaminen auttaa Martinsuon ja Blomqyvistin
(2010,1) mukaan erottamaan kriittisen toiminnan arvonluonnin nakokulmasta. Hoeven (2009,
219) kertoo, etta liiketoimintaprosesseja tarkastelemalla voidaan poistaa hyodyttomat
prosessit. Prosessin kuvaaminen voi olla seka prosessien muodostaman kokonaisuuden -
prosessikartan tai prosessiarkkitehtuurin tunnistamista etta yksittaisen prosessin kuvausta,
joka painottuu arvoa lisaavaan toimintaan (Martinsuo ja Blomqvist (2010, 1). Virtasen ja
Wennbergin (2005, 122) mukaan prosessien kuvaus ei ole itsetarkoitus, vaan erilaiset
kuvaukset ovat apuvalineita prosessien hallintaan, arviointiin, parantamiseen ja henkilosto-,
materiaali-, tieto- ja taloushallintoon liittyen. Heidan mukaansa on tarkeaa miettia, mille

tasolle prosessikuvauksia on tarpeellista vieda.
5.2  Prosessikartta

Prosessikartta tai prosessiarkkitehtuuri on kuvio organisaation eri prosesseista, jonka avulla

ymmarretaan toimintaa, jolla tuotetaan tuotteet ja palvelut (Hannus 2003, 44; Martinsuo &
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Blomqvist 2010, 1). Se on prosessien kuvaushierarkiassa ylimpana eli koko organisaatiota
koskevana karkeana kokonaiskuvauksena (Virtanen & Wennberg 2005, 123). Malinovan,
Leopoldin ja Mendlingin (2015) mukaan enemmisto prosessikartoista perustuu arvoketjuun,
mutta osassa voi olla liiketoimintamallia tukevaa lisatietoa. Hannuksen (2003, 44) mukaan
prosessikartta (kuvio 4) on merkittavassa roolissa toiminnan uudistamisessa. Organisaatioiden
prosessikartat voivat olla hyvin erilaisia ja tyypillisesti prosessit kuvataan kulkemaan
horisontaalisesti lapi organisaation (Hannus 2003, 44-45). Prosessikarttoja voidaan kayttaa eri
tarkoituksiin, mutta prosessikarttoja yhdistaa niiden tavoite tunnistaa tavanomaisimmat
prosessityypit ja niiden merkitys yritykselle (Malinova ym. 2015). Horisontaalisessa mallissa
funktiot ovat pystysuunnassa ja prosessit vaakatasossa nuolina, milla pyritaan viestimaan

prosessin kulku lapi organisaatiorajojen.

TOIMITTAJA YDINFUNKTIOT ASIAKAS

YDINPROSESSIT

Kuvio 4: Prosessikartan periaate (Hannus, 1994, 44)

Horisontaalisessa mallissa keskitytaan useimmiten ainoastaan funktion toimintaan ja se ei
olekaan Laamasen (2003, 59-60) mielesta paras vaihtoehto. Hanen mielestaan kyseisessa
mallissa on riski prosessien siiloutumiseen ja talloin prosessikartasta ei valttamatta
ymmarreta eri funktioiden valista yhteytta. Nielsenin (2011, 44) ajatus tukee Laamasen
(2003, 59-60) pohdintaa, silla hanen mukaan liiketoimintamallin kuvauksessa ei tule keskittya
organisaatiorakenteeseen ja muihin yksityiskohtaisiin elementteihin, vaan niiden valisiin
yhteyksiin ominaisuuksineen. Prosessikartassa tulee nakya yhteys asiakkaaseen, kuvata
toiminta ymmarrettavasti seka esittaa keskeiset vaikutussuhteet prosessien valilla ja sen
tulee olla riittavan yksinkertainen. Prosesseja kuvataan talloin prosessien verkkona, jossa
prosessit eivat ole horisontaalisesti putkia, vaan toisiinsa vaikuttavia toimintoja. (Laamanen

2003, 59-64.) Kuviossa viisi on Laamasen (2003, 61-64) esittelema vaihtoehto prosessikartalle.
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Kuvio 5: Prosessikartta (mukaillen Laamanen 2003, 64)

Prosessikartta on tarpeellinen edella kuvatuilla tavoilla prosessien kuvaamisessa, kun
halutaan saada yhteen kuvaan kaikki organisaation prosessit ja niiden valiset yhteydet
(Pesonen 2007, 134).

5.3  Prosessikuvaustavan valinta yksittaisessa prosessissa

Yksittaisesta prosessista olisi suotavaa laatia sanallinen yleiskuvaus, jossa kerrotaan prosessin
keskeiset asiat (Lecklin 2006, 138-139; Pesonen 2007, 145). Pesonen (2007, 145) kayttaa " 11
kysymyksen sarjaa” prosessin yleiskuvauksen tekemisessa. Kysymykset menevat karkeasti
seuraavasti: ”Mika on kyseisen prosessin tarkoitus? Mitka ovat prosessin ensimmaiset ja
viimeiset vaiheet? Mika on input ja mika on output? Kuka tai ketka ovat prosessin asiakkaita?
Mita vaatimuksia tai toivomuksia eri asiakasryhmilla on prosessille? Mitka ovat prosessin
menestystekijat? Mitka ovat myyntiprosessissa tarvittavat resurssit? Kuka on
prosessinomistaja? Mitka ovat prosessin mittarit? Miten prosessia ohjataan? Miten prosessia
parannetaan?” Taman jalkeen voidaan menna syvemmalle ja kuvata prosesseja kaavion
muodossa, jossa esitellaan visuaalisesti kyseisen prosessin toiminnot, tietovirrat ja roolit tai
henkilot (Laamanen & Tinnila 2009, 124; Pesonen 2007, 149).

Prosessikaavio tulisi pitaa pelkistettyna ja sen tulisi mahtua yhdelle sivulle, jotta tehtavien
lukumaara olisi 10-20 kappaleen valilla. (Lecklin 2006, 141; Pesonen 2007, 149.) Laamasen
(2003, 76) mukaan hyvan prosessikuvauksen tulee ”sisaltaa prosessin kannalta kriittiset asiat,
esittaa asioiden valisia riippuvuuksia, auttaa ymmartamaan seka kokonaisuutta etta omaa
roolia tavoitteiden suorittamisessa, edistaa prosessissa toimivien ihmisten yhteistyota ja

antaa mahdollisuus toimia joustavasti tilanteen vaatimuksen mukaan”.
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Prosessi voidaan kuvata joko karkeasti tai yksityiskohtaisesti. Kuvauksen yksityiskohtaisuus
valitaan tarpeen mukaan. Tarkeinta on pitaa kuvauskaaviot mahdollisimman yksinkertaisina.
(Martinsuo & Blomqvist 2010, 10-13; Laamanen 2003, 81-82.) Laamasen (2003, 79) mukaan
prosessin ymmartamiseen riittaa melko karkea kuvaus, mutta prosessin parantamiseen
tarvitaan yksityiskohtaista kuvausta. Lisaksi prosessin kuvaamistapa riippuu siita, kuvataanko
nyky- vai tavoiteprosessia. Nykytilanne voidaan kuvata alusta loppuun seuraamalla arvoa
lisaavia tehtavia ja tieto -ja materiaalivirtoja tavalla, jolla ne tosiasiassa toteutuvat.
Tavoiteprosessin kuvauksessa kannattaa ottaa suunta lopusta alkuun. Laamasen (2003, 86-87)
mukaan radikaaleihin muutoksiin ei kannata lahtea ilman pakottavaa syyta ja myos Hoeven
(2009, 219) neuvoo valttamaan niita. Laamanen (2003, 87) suosittelee prosessin tavoitteeksi
nyky- ja tavoiteprosessin valimallia, "vahan paranneltua prosessia”. Laamanen (2003, 87)
perustelee ”"vahan parannellun prosessin” hyotya silla, etta sen avulla saadaan nopeasti
arkipaivaa helpottavia parannuksia ja se parantaa kehitystyon uskottavuutta. ”Pitkalla

aikavalilla loivempi reitti johtaa varmemmin perille kuin vuorikiipeily”, Laamanen (2003, 87).
Yksityiskohtainen kuvaus

Yksityiskohtaista prosessikuvausta tarvitaan, jos kriittisten prosessien tehtaville on tarve
kohdentaa niiden vaatimia resursseja. Martinsuo ja Blomqvist (2010) esittavat, etta
yksityiskohtaisessa prosessikuvauksessa erotellaan mitattavissa ja ohjeistettavissa olevat
tehtavat, tehtavien keskinainen riippuvuus (ml. materiaali- ja tietovirrat) seka roolit ja
vastuut tehtavien suorittamiseen”. Naiden lisaksi voidaan esitella tehtavissa tarvittavat
valineet ja tieto. Yksityiskohtainen kuvaus on erityisen tarpeellinen, jos prosessi on joka kerta
aiheellista vieda lapi samalla tavalla. Talloin prosessista saadaan yhdenmukainen tieto siihen
osallistuville tahoille. Prosessin yksityiskohtainen kuvaus ei ole valttamatta tarpeellista, jos
prosessissa on epavarmuutta tai toteuttamistavassa on vaihtuvuutta. Tallaisessa tapauksessa

vaihekohtaiset tehtavalistaukset voivat olla riittavia. (Martinsuo & Blomqvist 2010, 10-11.)

Prosessikaavion kuvaamistekniikoita on useampia. Aguilar-Savénin (2004,130) mukaan oikean
tekniikan valinta onkin todella haastavaa, silla lahestymistapoja on useita ja malleja
liilketoimintaprosessien kuvaamiseen loytyy internetista tuhansia. White ja Miers (2008, 33)
yhtyvat tahan siteeraamalla teoksessaan Charles Boxia: ”Kaikki mallit ovat vaarassa, mutta
jotkut ovat hyodyllisia”. Mallintamisella tehdaan aina paatoksia siita, mika on oleellista ja
mita voi jattaa pois. Whiten ja Miersin (2008, 33) mukaan kaikkia yksityiskohtia ei tule kirjata
kaavioihin, elleivat ne ole kaavioiden hyodyntajille tarpeellisia. Yksinkertaisimmat ja
yleisimmat tavat yksityiskohtaisten kuvausten toteuttamiseksi ovat uimaratakaavio (kuvio 7)
ja vuokaavio (kuvio 8). Uimaratakaaviosta kaytetaan myos nimitysta virtauskaavio (Tuominen,
2010, 52). Edella mainittuja kuvaustapoja kaytetaan tyypillisesti tyoprosessien kuvaamisessa
(Virtanen & Wennberg 2005, 125). Useimmiten prosessikaavioksi kutsutaan uimaratakaavion

mallissa olevaa kuvausta ja Lecklinin (2006, 141) seka Laamasen (2003, 79) mukaan se on



24

riittava useimpien liiketoimintaprosessien kuvaamiseen. Kaavioissa voidaan kayttaa lukuisia
erilaisia symboleita, mutta ne eivat ole valttamattomia toiminnan ymmartamisen kanssa
(Laamanen 2003, 79). Martinsuo ja Blomqvist (2010, 11) kehottavat huomioimaan
organisaation mahdolliset omat tavat kuvata prosesseja ja suosittelevat kayttamaan jo

olemassa olevia merkintatapoja (kuvio 6).

Merkinta | Merkitys

Q Aloitus tai lopetus

Tehtava tai prosessi

Materiaali- tai tietovirta
<> PAitds

Kuvio 6: Kaavioissa kaytettavia yleisia merkintatapoja (mukaillen Martinsuo & Blomqvist
2010,11)

Uimaratakaaviolla saadaan kuvattua toimintojen yhteys ja tyonkulku, joka muodostuu
erilaisista toisiinsa liittyvista tyotehtavista ja resursseista. Uimaratakaaviossa on tarkeaa, etta
siina nakyy osallistuvien henkiloiden rooli. Henkilot tai organisaation osat sijoitetaan kaavioon
vaakasuuntaisesti eli “uimaratoihin”. Talloin prosessiin osallistuvat henkilot tunnistavat oman
roolinsa ja paikkansa prosessissa seka ymmartavat muiden tehtavat ja niiden yhteyden omaan
tyohon. Asiakkaan roolin nakyminen on myos tarkeaa, silla se korostaa asiakkaan merkitysta
ja ketju asiakkaan seka hanen odotuksiensa ja prosessissa tyoskentelevien henkiloiden valilla
vahvistuu. Asiakas kannattaa sijoittaa prosessikaaviossa ylimmaksi. Uimaratakaaviossa
kaytetaan kuviossa kuusi esiteltyja yleisia merkintatapoja, joissa neliot kuvaavat tehtavia ja
nuolet tiedonkulkua. Asiakkaan toimintaa korostetaan soikionmuotoisella symbolilla.
Uimaratakaaviossa tulee kuvata aidosti toimintaa, jotta se on mahdollisimman dynaaminen.
Kaavioon voidaan liittaa tarvittaessa muutakin informaatiota, kuten prosessissa siirtyvat
tiedot, erilaiset yhteydet ja tarkeat aikataulut. Uimaratakaavio kuvaustapana kasvattaa
henkilokohtaista vastuuntuntoa. Se rohkaisee myds parantamaan toimintaa, kehittamaan
laatua ja vahentamaan vaihteluita. Uimaratakaavio auttaa organisaatiota asettamaan
tavoitteita ja ymmartamaan tavoitteiden tarkeytta seka luo jarjestelmallista kehittamista.
(Damelio 2011, 6-7; Laamanen 2003, 79-81; Tuominen 2010, 52-53.)
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Kuvio 7: Uimaratakaavio (mukaillen Damelio 2011, 7; Laamanen 2003, 79)

Vuokaaviotekniikka on Lecklinin (2006, 179) mukaan yleinen kuvaustapa prosessien
yksityiskohtaisessa kuvaamisessa ja Damelion (2011, 8) mukaan yksityiskohtaisempi kuin
esimerkiksi uimaratakaavio. Kaavio esittelee prosessin kaikki vaiheet kuvallisessa muodossa ja
kulkusuunta on alusta loppuun. Samoin kuin uimaratakaaviossa, myos vuokaaviossa kaytetaan
kuviossa kuusi esiteltyja yleisia kuvaussymboleita. Vuokaaviotekniikka ulottuu detaljitasolle ja
sen avulla saadaan kuvattua yksityiskohtaisesti prosessin vaihtoehtoiset kulut ja
haarautumiset. (Lecklin 2010, 179-180.)

Prosessin kuvaaminen, vuokaaviotekniikkaa hyodyntamalla, mahdollistaa pullonkaulojen ja
hyodyttomien toimintojen tunnistamisen. Tama auttaa prosessin virtaviivaistamisessa tai
parantamisessa (Aguilar-Savén 2004, 134). Vuokaaviotekniikka ei kuitenkaan riita yksittain
esimerkiksi prosessien kehittamiseen, vaan sita kaytetaan tyoohjekuvauksena taydentamaan
prosessikaavioita (Lecklin 2006, 179). Vuokaavion merkittavin etu on Aguilar-Savénin (2004,
134) mukaan sen joustavuus, silla merkinnat tulevat standardin mukaan, mutta merkintojen
asettelu on tekijan suunniteltavissa. Lisaksi vuokaaviota on helppo ymmartaa ja sen
piirtaminen on melko nopeaa. Vuokaaviotekniikka toimii erityisesti isoissa kokonaisuuksissa,
jotka vaativat yksityiskohtaisuutta. Sen perusteella voi olla kuitenkin haasteellista muodostaa
kokonaiskuvaa ja yhteytta organisaatiotoimintoihin, ellei siihen saada kuvattua selkeasti
vastuita. (Aquilar-Savén 2004, 134.)
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Kuvio 8: Vuokaavio (mukaillen Lecklin 2006, 179-180; Martinsuo & Blomqvist 2010, 12)

Edella esitellyt tyonkulkukaaviot visualisoivat prosessin paapiirteittain, mutta visuaalisia
kuvaustapoja taydennetaan usein tekstimuotoisilla ohjeistuksilla (Martinsuo & Blomqvist 2010
11). Virtasen ja Wennbergin (2005, 126) mukaan tekstimuotoiset ohjeistukset ovat keskeinen
osa kaavioiden laadintaa ja ne voivat olla missa muodossa tahansa. He ovat kuitenkin

havainneet, etta taulukkomuoto on hyodyllinen tapa jasentaa prosessikuvaukset, silla se
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tukee parhaiten prosessiajattelun kulmakivia: selkeytta, yksiselitteisyytta ja olennaisuutta.
Toimintotaulukkoon (kuvio 9) sisallytetaan lisaa ja yksityiskohtaisempaa tietoa kuin
tyonkulkukaavioihin. Taulukosta tulee loytya ainakin prosessin vaiheet, tehtavat, vastuut ja
suoritteet. (Virtanen & Wennberg 2005, 126.)

1.

1.1 1.1 1.1
1.2 1.2 1.2
1.3 1.3 1.3
2 2.1 2.1 2.1
2.2 2.2 2.2
2.3 2.3 2.3
3. 3.1 3.1 3.1
3.2 3.2 3.2
3.3 3.3 3.3

Kuvio 9: Toimintotaulukko (mukaillen Virtanen & Wennberg 2005, 126)
Nyky- tai tavoiteprosessin kuvaus

Nykyprosessia kuvatessa taytyy varmistaa, etta siina kuvataan nykytila eika tavoitetila.
Nykyprosessin kuvaus voi olla sekava ja epalooginen, silla prosessi ei valttamatta ole talla
hetkella optimaalisessa tilassa. Talloin prosessia mallintamalla saadaan selville sen
kehittamiskohteet. Prosessikatselmuksessa, joka liittyy nykyprosessin kuvaukseen, voidaan
esimerkiksi jarjestaa tyopaja. Sen avulla saadaan selville ja priorisoitua tarvittavia
kehittamiskohteita ja sitoutettua henkilokuntaa kehitystyohon. (Martinsuo & Blomqvist 2010,
13.)

Tavoiteprosessin kuvauksessa lahdetaan liikkeelle prosessin lopputuotoksesta, joka saadaan
selville kysymalla, mita kaikkea pitaa olla tehtyna, jotta asiakastarve on tayttynyt. Taman
jalkeen selvitetaan edeltava tyo kysymalla, mita pitaa olla tehtyna ennen lopputuotoksen
syntymista ja mita on saatava tehtya ennen tata eli valituotos. On myos tarpeellista
selventaa, mika osaaminen eli rooli ja mitka valineet ja jarjestelmat tarvitaan kunkin
tehtavan hoitoon ja tuotoksen luomiseksi. Tavoiteprosessin prosessikatselmuksessa on tarkeaa
huomioida, etta prosessi on yksinkertainen ja toteutettavissa oleva seka
tarkoituksenmukainen ja hyvien tapojen mukaisesti rajattu. Tavoiteprosessista tulisi jattaa
pois tehtavat, resurssit ja jarjestelmat ellei niilla ole arvoa lisaavaa vaikutusta. (Martinsuo &
Blomqvist 2010, 13.)
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6  Yritys X:n perustajaurakointiprosessin kehittaminen prosessikuvauksen avulla

Yritys X:n perustajaurakointiprosessin lapivienti ja muut siihen liittyvat funktiot ovat olleet
toimitusjohtajan ja osakkaan tiedossa. Osa prosessin vaiheista on syotetty pilotointivaiheessa
olevaan toiminnanohjausjarjestelmaan. Vaiheet ovat toimitusjohtajan ja osakkaan (2021)
tiedossa tehtavalistauksina eika varsinaisina isompina kokonaisuuksina. Yhtenainen ja
kirjallinen malli koko perustajaurakointiprosessin lapiviemisesta on puuttunut. Tama on
aiheuttanut epasystemaattista toimintaa ja aikatauluhaasteita, mitka ovat merkittavassa

roolissa, kun tarkastellaan hankkeiden lapimenoaikaa. (Toimitusjohtaja & Osakas 2021.)

Perustajaurakointiin liittyy paljon saantelya ja rakennusliikkeesta riippumattomia toimia,
joiden aikatauluun ei voi vaikuttaa. On kuitenkin paljon asioita, joihin prosessin kulussa voi
vaikuttaa. Tarkeinta on loytaa malli, jota seuraamalla perustajaurakointiprosessi on
mahdollisimman tehokas. Prosessia ei ole kuitenkaan mahdollista kehittaa, ellei prosessista
ole tarkkaa kuvausta (Pitkanen 2007, 100). Perustajaurakointiprosessista loytyy useita
diplomi- ja opinnaytetoita seka jonkin verran lahdekirjallisuutta, mutta selkeaa ja
yksinkertaistettua prosessikaaviota vaihekuvauksineen ei l0ydy. Molempien yrittajien toiveissa
oli saada yksinkertainen ja selkea apuvaline perustajaurakointiprosessin lapiviemisen tueksi.
Yritys X:lle paatettiin tehda taysin oma, asuntokauppalain (843/1994) velvoitteet huomioon

ottava, perustajaurakointiprosessin kuvaus.
6.1  Nykytilanne

Yritys X:n perustajaurakoinnin nykytilanteesta hankittiin mahdollisimman paljon tietoa
Martinsuon ja Blomqvistin (2010, 6) ohjeistuksen mukaisesti haastattelemalla (liite 1).
Haastatteluista saatiin tietoa siita, millaiset toimenkuvat ja tyonjako yrittajilla on, miten
rakennusliike hoitaa perustajaurakointia, millaisia prosesseja
perustajaurakointiliiketoiminnassa on, mita kehitettavaa prosesseissa mahdollisesti on ja
millaisia tulevaisuuden suunnitelmia yrittajilla on rakennusliikkeen suhteen.
Toimitusjohtajalle ja osakkaalle esitettiin lahes kaikki samat kysymykset, mutta niita

tarkennettiin molempien nykyisen toimenkuvan mukaisesti.

Yritys X:n prosesseista tunnistettiin ydin- ja tukiprosessit seka asiakkaan prosessit. Yritys X:n
ydinprosessi on perustajaurakointi, jota tukevat taloushallinnolliset funktiot, strateginen
suunnittelu, markkinointi ja toiminnanohjausjarjestelma. Perustajaurakointi on
tapahtumaketju ja prosessin tehtavat etenevat loogisesti, mutta osittain limittain.
(Toimitusjohtaja & Osakas 2021.) Laamasen (2003, 20) ja Martinsuon & Blomgqyvistin (2010,4)
esitteleman prosessin paaperiaatteen mukaisesti, perustajaurakointiprosessi lahtee liikkeelle
asiakkaasta, jonka tarpeista muodostuu syote (input) eli asunnontarve, mika kaynnistaa
prosessin. Perustajaurakointiprosessi tayttaa asetetut vaatimukset, kun lopputuotoksena

(output) on asunto, johon asiakas on tyytyvainen.



29

Tarve | Perustaja- Asunto
asunnolle urakointi

Asiakas » Asiakas

Kuvio 10: Yritys X:n perustajaurakointiprosessin paaperiaate

Rakennushankkeet toistavat prosessia lahes samalla tavalla, mutta kohteiden erilaisuus
haastaa prosessia (Toimitusjohtaja & Osakas 2021). Yritys X:n perustajaurakointiprosessi on
siis talla hetkella hieman hajallaan, mutta etenee kuitenkin haastattelujen perusteella
tavalla, jolla Junnonen & Kankainen (2020), Leskinen (2019) seka Kirjanpitolautakunta (2017)
ovat prosessin etenemista kuvanneet. Yritys X:n perustajaurakointiprosessi alkaa tontin
hankinnasta ja paattyy vuositarkastukseen seka vastuuajan hoitamiseen. Yritys X hankkii
tontit yleisilta markkinoilta ja liikkeella on muutamia tontteja taseessa valmiiksi hankittuna.
Tonttiaihioita etsitaan internetportaaleista, kuten oikotie.fi:sta, etuovi.com:sta ja lisaksi
kontaktit valitysliikkeisiin ovat merkittavassa roolissa. (Toimitusjohtaja & Osakas 2021.)
Hankkeet rahoitetaan pankin velkakirjalainoilla ja tarvittavalla oman paaoman ehtoisella
rahoituksella (Osakas 2021). Osakkaan (2021) mukaan rahoituksen jarjestaminen kiinteistojen
rakentamiselle, on kiristynyt viimeisen vuoden aikana. Yksittaiset rakennusprojektit eroavat
toisistaan laajuudessa ja rakennustavoissa ja jokainen hanke on yrittajien mukaan
yksilollinen. Hankkeiden kohderyhma vaihtelee eli ostajat voivat olla tavallisia kuluttajia tai
sijoittajia ja kohderyhma vaikuttaa muun muassa kohteiden suunnitteluun. Lisaksi hankkeiden

rahoitusjarjestelyissa on eroja. (Toimitusjohtaja & Osakas 2021.)

Toimitusjohtaja ja osakas ovat talla jakaneet rakennushankkeen eri tehtavat keskenaan ja
jakoon on vaikuttanut yrittajien oma osaamistausta. Tarkkaa tyonjakoa ei ole tehty, vaan
hankkeittain. Toimitusjohtaja laskee kustannuksia ja kannattavuuksia, tekee
suunnittelunohjausta ja johtaa projektia, kilpailuttaa urakat ja valvoo rakentamisvaihetta ja
tyota. Osakas puolestaan huolehtii rakennuttaja-asiamiehen tehtavista, kuten
taustaprosessien yllapitamisesta, rahoituksen hankinnasta, kohteiden hallinnosta, myynnista
ja markkinoinnista. Molemmat yrittajat tutkivat saannollisesti tonttimarkkinaa seka kayvat
lapi hankeaihioita ja niiden eteenpain viemisen kannattavuutta. Tonttihankinnan
kannattavuudesta ja sopivuudesta rakennusliikkeen konseptin mukaisen kohteen
toteuttamiseksi keskustellaan aina yhdessa. Monet asiat vaativat yhteisia pohdintoja, mutta
ne on mahdollista jakaa yrittajien valilla yhdessa sovitun pohjalta. (Toimitusjohtaja & Osakas
2021.)

Yritys X:n perustajaurakointiprosessissa on talla hetkella toimitusjohtajan ja osakkaan (2021)
mukaan yhdeksasta kymmeneen vaihetta tai tehtavaa (kuvio 11). Heidan kasityksensa

prosessin kulusta on hyvin saman tyyppinen, mutta eri vaiheiden kuvaukset ja nimitykset
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vaihtelevat. Tama on luultavastikin seurausta siita, etta yrittajat ovat jakaneet prosessin eri

vaiheita keskenaan ja heilla on erilaista osaamista prosessiin liittyen.

Toimitusjohtaja

Rakennettavan kohteen kartoitus
ja sen mukainen tontin etsinta

Tontin ja hankkeen
kannattavuuden arviointi - tontin
hankinta

Suunnittelu ja suunnittelunohjaus

Rakennusluvan hakeminen,
ennakkomarkkinointi- ja myynti

kilpailutus

Rakentamisvaihe

Kohteen luovutus

Vuositarkastus

Takuuajan hoitaminen

Rakennusliikkeen kriteerien ja
hankkeen mukaisen tontin etsinta

Hankesuunnittelu, rahoituksen
jarjestaminen ja aikataulutus

Rakennusluvan hakeminen ja
suunnittelijoiden valinta seka
ennakkomarkkinoinnin valmistelu

Rakentaminen ja
ennakkovaraukset kaupoiksi

Muuttotarkastus

Hallinnonluovutus

Vuositarkastus

Takuuajan hoitaminen

Kuvio 11: Yritys X:n perustajaurakointiprosessi toimitusjohtajan ja osakkaan mukaan

Toimitusjohtajan (2021) mukaan prosessin tarkein vaihe on aloitus eli sopivan tontin

loytaminen ja siihen tehtavien suunnitelmien jarkevyys ja kannattavuus. Tama on

toimitusjohtajan (2021) mukaan myos prosessin haastavimpia vaiheita, silla sopivien tonttien

loytaminen on vaativaa ja samalla tehdaan prosessin merkittavimpia paatoksia. Osakas (2021)

on samaa mielta suunnitelmien teon tarkeydesta ja pitaakin varsinaista suunnittelua

hankkeen tarkeimpana vaiheena, koska ”kustannukset tehdaan suunnittelupoydalla”. Osakas
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(2021) nakee haasteellisena kassavirran optimoinnin projekteille, erityisesti prosessin
alkuvaiheessa. Molemmat yrittajat pitavat haasteellisena kokonaiskuvan hahmottamista ja
aikataulutusta. Naihin haasteisiin liittyy riski turhaan tehdysta tyosta ja hoidettavien asioiden
unohtamisesta. Aikataulunhallinnassa haastetta tuottaa se, etta miten toisistaan riippuvaiset
asiat saadaan kulkemaan yhdessa niin, etta aikataulut toteutuvat ja kaikki funktiot tulevat
toteutettua oikea-aikaisesti. Tyolain vaihe on toimitusjohtajan (2021) mukaan ja hanen
vastuualueestaan johtuen tyomaavaihe ja molempien mielesta urakkaan liittyvien hankintojen

teko.
6.2 Kuvaustavan valinta

Yritys X:n toiminnasta ei ollut tarkoituksenmukaista luoda prosessikarttaa, silla yrittajien
kanssa tehtiin yhdessa paatos rajata prosessin kehittaminen pelkastaan Yritys X:n
lilkketoiminnan ydinprosessiin, perustajaurakointiin. Perustajaurakointiprosessi on kriittisin
yritys X:n menestyksen ja strategian kannalta. Perustajaurakointiprosessin kuvaamisen tueksi

koottiin Pesosen (2007, 144) ohjeistuksen mukainen yleiskuvaus (kuvio 12).



1. Mika on kyseisen prosessin tarkoitus?
* Vieda perustajaurakointiprosessi lapi mahdollisimman tehokkaasti
2. Miké on prosessin ensimmainen vaihe?
» Tontin etsinta
Entd viimeinen?
+ 10 vuoden vastuuaika
3. Mika on input prosessiin?
+ Asiakkaan tarve asunnolle
Enta output?
» Valmis asunto, johon asiakas on tyytyvainen
4. Ketka ovat prosessin asiakkaita?

« Asunnonostajat

w

. Mita vaatimuksia ja toiveita asiakkailla on prosessille?

+ Aikataulussa pysyminen

+ Laadukas rakentaminen

* Helppo yhteydenpito

» Vaikutusmahdollisuudet materiaaleihin
* Luotettavuus

6. Mitka ovat perustajaurakointiprosessin menestystekijat?

« Kannattava kohde

« Ajantasalla oleva kassavirtalaskelma
» Aikataulunhallinta

« Systemaattisuus

* Hyva tiedonkulku

7. Mitka ovat perustajaurakointiprosessissa tarvittavat resurssit?

* Aikataulu

* Henkilosto
Kustannuslaskelmat
Urakoitsijat

Suunnittelijat
Toiminnanohjausjarjestelma

8. Kuka on perustajaurakointiprosessin omistaja?
« Toimitusjohtaja ja osakas
9. Mitka ovat perustajaurakointiprosessin mittarit?

* Hankkeen lapimenoaika
» Kustannukset

10. Miten perustajaurakointiprosessia ohjataan?

Viikoittaiset palaverit yrittajien valilla

Suunnittelukokoukset suunnittelijoiden kanssa tarvittaessa tai vahintaan kuukauden valein
Tyomaakokoukset 2-3 kk:n valein

Yhteydenpito viranomaisiin ja muihin sidosryhmiin

11. Miten prosessia parannetaan?

« Sisdiset arvioinnit hankkeista/ asiakaspalautteiden analysointi yrittdjien kesken
- kehitysideat seuraavia hankkeita varten

Kuvio 12: Yritys X:n perustajaurakointiprosessin yleiskuvaus
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Perustajaurakointiprosessiin liittyvien saantelyiden vuoksi tiettyjen asioiden taytyy tapahtua
tiettyyn aikaan, mika antaa suuntaviivat prosessin kuvaamiselle. Yritys X:n
perustajaurakointiprosessin nykytila vaati selvyytta ja tarvetta radikaaleihin muutoksiin ei
ollut. Prosessia taytyi kuitenkin parantaa, silla nykyisessa prosessissa oli epaselvyyksia,
paallekkaisyyksia seka haastetta funktioiden oikea-aikaisuudessa. Prosessikuvauksessa
paatettiin tavoitella Laamasen (2003, 87) ehdottamaa ”vahan paranneltua prosessia”, joka
antaa vapautta prosessin mallintamiseen. Prosessikaavion kuvaustapaa pohdittaessa otettiin
lisaksi huomioon, etta prosessi toistuu lahes joka kerta samalla tavalla ja siita on tarkeaa
saada yhdenmukainen tieto osallistuville tahoille. Yritys X:n prosessia paatettiin kuvata
vuokaaviolla, joka mahdollistaa joustavan kuvauksen, mutta perustuu standardoituun
tekniikkaan. Talloin siita saatava tieto on mahdollista siirtaa toiminnanohjausjarjestelmaan.
Lisaksi vuokaavion avulla saadaan esille perustajaurakointiprosessissa tapahtuvat paatokset.
Prosessin kuvaus uimaratakaavion avulla ei ole talla hetkella tarkoituksenmukaista, silla
yrittajien toimenkuvat ovat muuttuvia ja tehtavien paikan maarittaminen prosessissa olisi
lahes mahdotonta. Lisaksi yrittajat ymmartavat toistensa tehtavat ja yhteydet omaan tyohon,

joten uimaratakaaviosta ei saataisi sen tarjoamia lisahyotyja.
6.3  Yritys X:n perustajaurakointiprosessi

Martinsuon ja Blomqvistin (2010, 11) seka Laamasen (2003, 79) mukaan on tarkeaa, etta
prosessien kuvauksessa noudatetaan yritykselle sopivaa ja tarkoituksenmukaista
kuvaustekniikkaa. Luvussa kolme esitellyt erilaiset perustajaurakoinnin vaiheet eivat
sellaisenaan sopineet Yritys X:n perustajaurakointiprosessin kuvaukseksi. Junnosen ja
Kankaisen (2020) seka Leskisen (2019) tapa jakaa vaiheet, sopii rakentamista isommalla
volyymilla tekeville rakennusliikkeille. Vanhalan ja Palvinaisen (2008,9) esittelema malli on
monimutkainen ja Kirjanpitolautakunnan (2017) esittelemat vaiheet eivat kuvaa koko
perustajaurakointiprosessia. Edella mainitut tavat eivat tuoneet perustajaurakoinnin vaiheita
esille niin selkeasti, etta Yritys X voisi niita omassa toiminnassaan hyodyntaa. Lisaksi
sellaisenaan kyseiset mallit eivat kuvaa selkeasti perustajaurakointiprosessia niin, etta asiaan
perehtymaton henkilo saisi helposti kokonaiskuvan perustajaurakointiprosessista.
Lahdekirjallisuuden mallit olivat tukemassa kuvauksen muodostumista, mutta varsinainen

kuvaus muodostui yrittajien tarve ja kokemus edella.

Prosessikaaviossa on tarkeaa, etta toimintoja ei ole liikaa (Laamanen 2003,81; Lecklin
2006,141). Nykyisia vaiheita ei ollut lilkaa, mutta niiden nimitykset, sisalto ja osittainen
eriaikaisuus toimitusjohtajan ja osakkaan valilla aiheutti melko monimutkaisen nakyman
(kuvio 10). Yritys X:n perustajaurakointiprosessin rajat maaraytyivat alku -ja paatepisteiden
mukaan: prosessi lahtee liikkeelle tontin etsinnasta ja paattyy vuositarkastukseen ja 10
vuoden takuuajan hoitamiseen. Toimitusjohtajan ja osakkaan (2021) nimeamat vaiheet olivat

liian yksityiskohtaisia siirrettavaksi sellaisenaan vuokaavioon, johon Martinsuon ja Blomqvistin
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(2010,12) mukaan kirjoitetaan tekemisen, tuotoksen tai jarjestelman nimi, joka kuvastaa
sisaltoa. Vaiheet tiivistettiin ja jaoteltiin kokonaisuuksiksi niin kuin Junnonen ja Kankainen
(2020) seka Leskinen (2019) ovat teoksissaan tehneet. Erityisesti Leskisen (2019) esittelemat
vaiheet sisaltoineen olivat tukemassa vaiheiden muodostumista. Yritys X:n

perustajaurakointiprosessista muodostettiin kahdeksan vaihetta, jotka esitellaan kuviossa 13.

Perustajaurakointiprosessi Yritys X

Tontin etsinta ja osto
Hankkeen arviointi

Tontin hankinta
Valmistelutyot ja suunnittelu
Rakentamisvaihe
Luovutusvaihe
Vuositarkastus

Takuuajan hoito

Kuvio 13: Yritys X:n perustajaurakointiprosessin vaiheet koottuna vuokaaviota varten

Tontin etsinta -vaihe sisaltaa myos mahdollisen hankeaihiovarannon hyodyntamisen eli
rakennusprojektin aloittamisen rakennusliikkeen taseessa olevalle tontille. Hankkeen ja
tontin arviointia seuraa tontin ostopaatos ja mikali ostopaatos tehdaan, prosessi jatkuu.
Hankeaihiovarantoa hyodynnettaessa, tata vaihetta ei luonnollisestikaan ole. Hankkeen
osoittautuessa kannattamattomaksi tai tontti epasopivaksi, prosessi palaa takaisin alkuun eli
tontin etsintaan. Tontin hankkimisen jalkeen hanketta aletaan valmistella ja suunnitella.
Valmisteluun ja suunnitteluun liittyvien tehtavien ollessa valmiina, tehdaan kustannusarvio,
jota kaytetaan tyokaluna urakoiden kilpailutuksessa ja hankintojen tekemisessa.
Rakentamisen aloituspaatos tehdaan, kun rakennuslupa on myonnetty, suurimmat hankinnat
kilpailutettu ja tieto todellisista kustannuksista selvilla ja sopimukset eri tahojen kanssa
solmittu. Rakentamisen aloituspaatosta seuraa varsinainen rakentamisvaihe. Asuntojen
valmistumisen ja luovutuksen jalkeen seuraa prosessin viimeinen vaihe eli vuositarkastus ja

sita seuraava 10 vuoden takuuaika.

Vaiheiden nimityksia tarkennettiin ja muokattiin lahdekirjallisuuden ja haastattelujen
perusteella vuokaavioon, jotta Yritys X:lle saataisiin mahdollisimman selkea prosessikuvaus.
Alku- ja loppupisteiden valille sijoittuvat vaiheiden nimitykset tiivistettiin perusmuotoon.

Vuokaavio tehtiin Word- ja Powerpoint-ohjelmilla ja sen varitys noudattaa yrityksen graafista
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linjaa. Prosessin alku ja loppu kuvataan vuokaaviotekniikan mukaisesti soikioilla. Erilaisia
prosessin vaiheita kuvataan suorakulmiolla, paatoksia vinoneliolla ja prosessin etenemista
nuolilla. Vuokaavioon kirjattavaksi vaiheiksi saatiin: arviointi, tontin osto, valmistelu ja
suunnittelu, rakentamisen aloitus, rakentamisvaihe, kohteen luovutus, vuositarkastus ja
vastuuaika. Takuuaika muutettiin vastuuajaksi, silla termi ”takuu” on Vanhalan ja Palviaisen
(2008, 85) mukaan harhaanjohtava, silla "takuu” viittaa lain vaatimusten ylittaviin vastuisiin.
Arvioinnista tehtiin oma vaiheensa prosessin alkuun, silla yrittajat pitavat hankkeen
kannattavuuden ja tontin soveltuvuuden arviointia yhtena tarkeimmista osioista. Arviointi

tehdaan myos hyodynnettaessa jo valmiina olevaa tonttia.



TONTIN
ETSINTA

A 4

ARVIOINTI

VALMISTELU JA
SUUNNITTELU

RAKENTA-
MISEN
ALOITUS

RAKENTAMISVAIHE

y

KOHTEEN LUOVUTUS

VUOSI-
TARKASTUS JA
VASTUUAIKA

Kuvio 14: Yritys X:n perustajaurakointiprosessi vuokaaviona esitettyna
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Perustajaurakointiprosessin eri osiot sisaltavat paljon alatehtavia ja muistettavia asioita.
Laamasen (2003, 81) seka Virtasen ja Wennbergin (2005, 125-126) mukaan prosessikuvaukseen
ei kannata lisata kaikkia tehtavia, vaan se tulee pitaa niin yksinkertaisena, etta
toimintalogiikka on ymmarrettavissa. Prosessien kuvaus ei ole pelkkaa kaavioiden laadintaa
(Virtanen & Wennberg 2005, 126) ja yrittajat otettiin mukaan paatoksentekoon, riittaako
pelkistetty vuokaavio vai tehdaanko sen tueksi vaihekohtainen tyoohjeistus. Yrittajat saivat
sahkopostitse alustavan vuokaavion ja kaksi vaihtoehtoa eri osioiden alle kuuluvien tehtavien
esitystavasta. Vaihtoehtoina olivat vuokaavioon sijoitettavat lisakuviot teksteineen tai

erillinen tehtavalistaus.

Yrittajat olivat tyytyvaisia vuokaavioon sellaisenaan, joten siihen ei lahdetty tekemaan
muutoksia. Yhteisten pohdintojen jalkeen paadyttiin siihen, etta erillinen listaus on paras
lukuisten alatehtavien ja vuokaavion selkeyden sailyttamisen vuoksi. Tata paatosta vahvisti
myos Pesosen (2007, 144) hyvan prosessikuvauksen kolmas vaatimus: kaavion vaiheiden avaus.
Vaihekohtaisen tehtavalistauksen muoto valikoitui Virtasen ja Wennbergin (2005, 126)
suosituksen mukaisesti taulukkomuotoon. Vaihekohtainen tehtavalistaus sisaltaa kussakin
vaiheessa hoidettavat asiat ja tarkeimmat aikataulut, kuten mita kaikkea taytyy olla tehtyna
ennen rakennusluvan hakemista, milloin osakkeenostajien kokous taytyy pitaa tai milloin

muuttokirjeet taytyy olla lahetettyna.

TONTIN ETSINTA

ARVIOINTI

TONTIN OSTO

VALMISTELU JA
SUUNNITTELU

RAKENTAMISEN
ALOITUS

RAKENTAMIS-
VAIHE

KOHTEEN LUOVUTUS

VUOSITARKASTUS JA
VASTUUAIKA

Kuvio 15: Yritys X:n perustajaurakointiprosessin vaihekohtainen tehtavalistaus
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7  Yritys X:n perustajaurakoinnin tulevaisuus ja prosessin kehittamismahdollisuudet

Toimitusjohtaja ja osakas (2021) nakevat perustajaurakoinnin tulevaisuuden kaksijakoisena.
Laadukkaalle perustajaurakoinnille on yhteiskunnallisesti kysyntaa, mutta rahoituksen
kiristyminen ja rahoitusmallien muuttuminen mietityttaa molempia. Toimitusjohtajan (2021)
mukaan on tarkeaa olla hereilla jatkuvasti ja tutkia muita vaihtoehtoja seka olla valmis
muuttumaan ja kehittymaan tilanteen mukaan. Han uskoo, etta ketterille pienille
rakennusliikkeille tulee olemaan jatkossa kysyntaa. Yritys X:lla on suunnitelmissa kasvaa ja
laajentua laadusta tinkimatta. Osakas (2021) kertoo, etta yrityksen brandia, identiteettia ja
strategiaa halutaan kirkastaa seka lisata tunnettavuutta markkinoilla. Osakkaan (2021)
mukaan referenssit ja hyva kokemus ovat paras tapa markkinoida rakennusliiketta.
Leskisenkin (2019, 4) mukaan hienokin hanke ajaa karille, ellei osakkeenostajia saada
kiinnostumaan. Toimitusjohtajan (2021) mukaan Yritys X pyrkii jatkossakin suhtautumaan

kriittisesti toteutettavien hankkeiden valintaan ja tekemaan vain ns. hyvia hankkeita.

Toimitusjohtaja (2021) toivoo, etta yrittajat paasisivat siirtymaan pois tyomaalta enemman
tilaajan rooliin. Tata varten heilla on ollut pohdinnassa kolmannen osakkaan ottaminen
yhtioon. Osakkaan (2021) mielesta nykyinen, vahvuuksien ja kokemuksien kautta suunniteltu
tyonjako toimii hyvin, mutta talla kokoonpanolla resurssit ovat taynna. Han kaipaisi lisaa
resursseja ja hanen mukaansa liiketoiminnan laajuutta pystyttaisiin skaalaamaan osakkaiden
tyopanoksilla. Opinnaytetyosta saatu tieto selventaa toimitusjohtajan mukaan
perustajaurakointiliiketoiminnan keskeiset osa-alueet Yritys X:lle. Talloin yrittajat pystyvat
kohdistamaan tyopanostaan viela tarkeimpiin osa-alueisiin, jolloin tyon tehokkuus paranee.
Yrittajien mukaan opinnaytetyossa luodun vuokaavion ja vaihekohtaisen tehtavalistauksen
avulla taklataan aikataulutukseen liittyvat haasteet, luodaan systemaattista toimintaa ja
saadaan yrittajille yhtenainen kasitys prosessin kulusta. Niiden avulla tyonjaon maarittaminen
helpottuu ja opinnaytetyota voidaan hyodyntaa mahdollisten uusien tyontekijoiden ja
osakkaiden perehdyttamisessa. Yrittajat haluavat saada toiminnanohjausjarjestelmansa
toimivaksi ja kayttoon selkealla tiedolla prosessista. Vuokaavio ja vaihekohtainen
tehtavalistaus aiotaan ottaa Yritys X:ssa kayttoon tukemaan hankkeiden lapivientia alusta
loppuun. Kaaviota ja tehtavalistausta tullaan kayttamaan toiminnanohjausjarjestelman
kehittamisessa paivittamalla niista saadut tiedot jarjestelmaan. Yrittajien mukaan nailla

toimilla pystytaan tehostamaan toimintaa ja lyhentamaan hankkeiden lapimenoaikaa.

Prosessin kuvaamisesta saadun hyodyn lisaksi, opinnaytetyo heratti yrittajissa paljon
keskustelua ja uusia ajatuksia. Toimitusjohtaja (2021) kehittaisi tonttien etsimista
tehokkaampaan suuntaan ja uusien kanavien kautta seka hankeaihioiden suunnitteluun
tyokalun, joka mahdollistaisi systemaattisempaa tonttien kartoittamista. Hanen mukaansa
erilaisia hankkeita tulee selkeyttaa riittavan ajoissa, millainen projekti on tulossa ja

kannattavuutta pitaisi pystya arvioimaan paremmin. Osakas (2021) kehittaisi ajantasaisen
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kassavirtalaskelman seka prosessia niin, etta osa siita pystyttaisiin automatisoimaan ja
hankeaihioille voisi olla ”hankeaihiopankki”. Toimitusjohtajan (2021) mielesta tyomaalle olisi

hyva saada oma ohjausjarjestelma, ellei tyomaanohjausta ulkoisteta.

Rakentamisen kaytannot vaihtelevat eri rakennusliikkeissa ja perustajaurakointi on jo
aiemminkin mainitun mukaisesti saanneltya. Eri vaiheiden sisalta ja prosessin hoidosta loytyy
kuitenkin asioita, joilla voi vaikuttaa lopputulokseen. Vuokaaviota ja tehtavalistausta voidaan
jatkojalostaa tyonjakosuunnitelman tekemisessa yrittajille seka mahdollisille uusille
tyontekijoille seka osakkaille. Talloin voisi olla hyodyllista tehda myos uimaratakaavio
prosessista, kun vastuut ovat selkeita ja prosessin lapivientiin osallistuvia henkiloita
useampia. Tehtavalistaus voitaisiin paivittaa tai laajentaa kuvion yhdeksan mukaiseksi
toimintotaulukoksi. Lisaksi perustajaurakointi ja muukin rakentaminen vaatii runsaasti
erilaisten lomakkeiden tayttamista ja toimittamista eri tahoille. Eri toimijat tarvitsevat
hankkeeseen liittyvia tietoa eri aikaan ja prosessi voi hidastua tai jopa pysahtya, jos jokin
lomake puuttuu. Perustajaurakointiprosessin hidastuminen tai pahimmillaan pysahtyminen
vaikuttaa hankkeen lapimenoaikaan, joka voi pidentya osakkaan mukaan pahimmillaan useilla
kuukausilla. Asunnon luovutuksen viivastyessa, ostajalla on mahdollisuus purkaa kauppa tai
saada vahingonkorvausta asuntokauppalain (843/1994) 4 luvun mukaan. Osakkaan mukaan
lapimenoajan pidentyminen aiheuttaa myos ongelmia tukiprosesseihin ja pahimmillaan
kassakriisin. Yritys X:n perustajaurakointiprosessin sujuvaa edistymista seka mahdollisesti
jopa nopeuttamista voidaan toteuttaa tekemalla ennakoiva aikataulutus erilaisten
lomakkeiden ja byrokraattisten asioiden hoitamisesta. Toiminnanohjausjarjestelmaan on
mahdollista syottaa erilaisia halytyksia (Hoeven 2009, 80) ja edella mainittujen asioiden hoito

voitaisiin vieda Yritys X:n toiminnanohjausjarjestelmaan muistutuksiksi.

Yritys X:n toimintaa on organisoitu ja johdettu perustajaurakointiprosessin ja siihen liittyvien
tukiprosessien pohjalta. Ydinprosessi on ollut osittain tunnistettu, mutta opinnaytetyossa
tehty prosessin kuvaus ja sen pohjalta mahdollistettu toiminnan organisointi
prosessimaisemmaksi vievat Yritys X:aa kohti laadukasta prosessijohtamista. Yritys X:n
perustajaurakointiprosessi saa taman tyon ja sen toteutuneiden tavoitteiden myota
alkusysayksen suorituskyvyn parantamiseen. Perustajaurakointiprosessin kehittaminen vaatii
jatkuvaa tyota ja jotta suorituskykya voidaan parantaa, tarvitaan tietoa tekijoista, joihin
pitaa vaikuttaa (Laamanen 2003, 210). Suorituskyvyn mittaamisella saadaan tietoa siita,
kuinka hyvin prosessi tayttaa tarkoituksensa: saadaanko haluttua tulosta tai hyotya? (Pitkanen
2007, 117). Suoritusmittareiden tunnistaminen on ydinprosessin tunnistamisen lisaksi edellytys
prosessijohtamiselle ja Yritys X:n perustajaurakointiprosessia tulisikin jatkossa kehittaa
tekemalla analyyseja esimerkiksi lapimenoajoista, kustannuksista, virheista seka
asiakaspalautteista. Naista saadut tiedot ovat tukemassa Yritys X:aa kohti jatkuvan
parantamisen periaatteen mukaista toimintaa (Laamanen 2003, 223, 116) seka mahdollistavat

perustajaurakointiprosessin onnistuneen kytkemisen strategiaan (Laamanen 2003, 228).
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Liite 1: Haastattelurunko

Yleiset

Mika on roolisi yrityksessa?

Millaisia muita rooleja yrityksessa on?

Miten olette paatyneet perustajaurakoitsijoiksi?

Perustajaurakointi

Minkalaista tonttivarantoa rakennusliikkeella on talla hetkella?

Miten rakennusliike hankkii tontit ja kuka sen hoitaa?

Miten hankkeet rahoitetaan ja millaista rahoituksen jarjestaminen talla hetkella on?

Mista ja milla perusteella rakennusliike hankkii rakennushankkeille tarvittavat suunnittelijat

ja valvojat?

Prosessit

Millainen on rakennusliikkeen ydinprosessi paapiirteittain ja mita eri tehtavia se sisaltaa?

Mita eri tukiprosesseja ydinprosessin tukemiseksi tarvitaan?

Mika on prosessin tarkein vaihe?

Millaisia ongelmakohtia tai haasteita prosessissa on?

Mika prosessin vaiheista vie eniten aikaa?

Miten kehittaisit nykyista ydinprosessia?

Miten yksittaiset rakennusprojektit eroavat toisistaan?

Millaisia tyokaluja toivoisit avuksi rakennusprojektien lapiviemiseksi?



Tyonjako

Millainen toimenkuva sinulla on?

Milla tavalla vastuut on jaettu rakennusliikkeessa?

Miten vastuut on jaettu yksittaisessa rakennushankkeessa?
Miten kuvailisit nykyisen tyonjaon toimivuutta?

Millaisia muutoksia kaipaisit tyonjakoon?

Tulevaisuuden suunnitelmat
Millainen on henkilokohtainen nakemyksesi perustajaurakoinnin tulevaisuudesta?

Millaisia tulevaisuuden suunnitelmia rakennusliikkeella on?
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