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Business park -kohteissa on useita rakennuksia, useita vuokralaisia ja vuokralaisille
on monia toimintaa tukevia palveluita, joita he voivat ostaa kayttoonsa. Business park
-kohteessa vuokralaisesta huolehditaan tarkemmin kuin normaalissa toimistokiinteis-
tossa ja tilatarpeiden muuttumisen aiheuttamat muutostarpeet on helpompi jarjes-
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Business park -kiinteistot ovat kiinteistdosakeyhtioita, joihin sovelletaan osakeyhtiola-
kia. Osakeyhtidlain mukaan yhtiokokous valitsee toimivan hallituksen, joka johtaa toi-
mintaa ja valitsee business park managerin, joka hoitaa paivittaiset asiat. Kiinteisto-
osakeyhtion edustusoikeus selviaa kaupparekisterista.

Maankaytto- ja rakennuslaissa seka valtioneuvoston asetuksessa rakennustyon tur-
vallisuudesta on runsaasti rakennushankkeeseen ryhtyvan vastuulle kuuluvia velvolli-
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sopimuksilla vastuut ja velvollisuudet saadaan kohdistumaan oikein, eika mahdolli-
nen yksittainen laiminlydnti siirry juridisesti muiden kiinteistdjen vastuulle. Yhteistoi-
mintaa parantaisi ennen kohteiden valmistumista tehty yhteistyohon sitouttava kiin-
teistdjen valinen sanktioitu sopimus. Toimintaymparisto ja sen haasteet on kuvattu
yhteenvedossa, johon perehtymalla saa kasityksen moniomisteisesta business par-
kista.
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Business parks have several types of real estate, several buildings, and several ten-
ants in them. The tenants have several services, which they can buy to support their
business or staff. The business park management supports the tenants more than
normal and the tenants have more choices to arrange for less or more space for their
use.

Business parks are real estate companies, which operate under the Limited Liability
Companies Act. According to the law, the stockholders' meeting chooses the board,
which leads the company and can choose a chief executive officer, who is the busi-
ness park manager, who takes care of the daily business. The authority and right to
represent the real estate company are reviewed in the Register of Companies. The
board and the chief executive officer are responsible for their actions.

The one, who starts construction projects has many responsibilities, which come from
both the Land Use and Building Act and the Government Decree on the Safety of
Construction Work. The property developer must settle them by themself or agree
that the main contractor settles them.

A survey was carried out for people working in a multi-owner business park. They
were questioned to find better ways of working in project management. The target
was to get an orientation guide for new employees working in business parks.

The different investment and leasing strategies of the owners directly affect their will
to cooperate. If owners have similar targets, they can better commit to joint projects.
The owners are always competitors in the real estate market and there is a lot of con-
fidential information about properties. The research and planning could be a coopera-
tive project. With their contracts to every property, the responsibilities and obligations
could be aligned to certain properties and possible individual negligence is not legally
transferred to the responsibility of other properties. Cooperation would be improved
by sanctioned agreements between the properties, but the agreements should be
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1 Johdanto

Business park on erilainen tydymparisto kuin tavallinen liikke- ja toimistoraken-
nus kiinteistojen ja projektien hallinnoinnin kannalta. Business parkissa on voi
olla useita kiinteistdja, joilla kaikilla voi olla eri omistaja. Jokaisella omistajalla on
oma tapansa hoitaa kiinteiston yllapitoa ja korjauksia. Heilla voi olla taysin erilai-
set sijoitusstrategiat ja tavoitteet. Heilla on erilaiset ja eritasoiset yllapidon ja

projektinjohtamisen tyokalut kiinteiston hallintaan.

Tyon tilaaja on tydnantajani Newsec Property Asset Management Finland Oy,
jossa on erillinen business park -tiimi, jolla on talla hetkella hoidettavanaan viisi
business park -kohdetta ja lisaksi yhden omistajan toimitila- ja hoivakohteita.
Business park -tiimi hoitaa itsenaisesti kiinteistdjen hallinnollisen ja yllapidon
johtamisen seka korjausrakennuttamisen pienemmissa hankkeissa. Vuokrauk-
sen hoitaa joko business park -tiimi tai ulkopuolinen vuokraaja erillisella sopi-
muksella. Tarvittaessa myds projektinjohto hankitaan ulkopuolelta, ja kiinteisto-

paallikko toimii hankkeessa tilaajan edustajana.

Tyon tavoitteena on laatia tyonantajani kayttoon perehdytysohje, josta saa mo-
nipuolisen kasityksen toimintaymparistosta, ja mita kannattaa huomioida, kun

saa tehtavakseen korjausprojektin johtamisen moniomisteisessa business par-
kissa. Projektinjohtaminen kaydaan lapi vaiheittain ja selvitetdan, mitd useam-

man omistajan kiinteistojen osallistuminen vaikuttaa projektiin.

Ty on rajattu vain business park -kohteisiin ja vain moniomisteisiin business
park -kohteisiin, koska muissa kohteissa toimitaan yhden omistajan toiveiden ja
saantdjen mukaisesti. Tyo on rajattu suurempaan korjaushankkeeseen, joka
koskee laajuudeltaan useampaa kiinteistoa kohteessa ja joka toteutetaan kiin-
teistdjen elinkaaren aikana. Mahdollista uudisrakentamista tai lisdrakentamista

ei kasitella. Tyo keskittyy projektinjohtamiseen ja sen erityispiirteisiin.



Perehdytettavan on tarkoitus saada kokonaiskasitys moniomisteisesta business
parkista. Omistajien nakemykset on tuotu vahvasti esille ja esitetty, mita heidan

erilaisuutensa aiheuttaa.



2 Business park -toiminta

2.1 Business park ja palvelut

Business park koostuu monesta toimitilakiinteistosta, joissa voi olla useita ra-
kennuksia. Rakennuksissa on yleensa useita vuokralaisia, joille on jarjestetty
kiinteiston puolesta yhteistiloihin niiden toimintaa tukevia palveluita. Tyypillisia
kayttajapalveluita ovat aula-, turvallisuus-, ravintola-, pito-, postitus-, kokous-,
siivous-, huolto-, autonpesu-, pesula- ja hyvinvointipalvelut (kauneudenhoito-,
kampaamo ja hierontapalvelut). Business parkeissa on nykyaan myos toimisto-
hotelleja, joita voidaan pitaa yhtena palveluna. Kiinteistot ja rakennukset on si-
dottu yhteen markkinointinimella, joka on samalla business parkin nimi. [1, s. 10
ja37; 2, s.47]

Houkutellakseen asiakkaita kiinteistdon omistajan ja kehittajan tulee tuottaa asi-
akkailleen lisaarvoa, etta vuokralaiset hyotyvat business parkista [3]. Vuokralai-
set kokevat, etta sopimusaikana tulee pitaa yhteytta ja olla selvilla heidan tilatar-
peistaan, hyvinvoinnistaan ja viihtymisestaan. Henkilokohtainen yhteydenpito
koetaan tarkeaksi. Vuokralaiset voivat kayttaa toimistohotelleja, kun tilatarpeet
muuttuvat tilapaisesti, ja vastaavasti toimistohotellista voi pienyritys kasvaa bu-
siness parkin vuokralaiseksi. Tulevaisuudessa business parkkien palvelut kon-
septoidaan enemman business park -kohtaisiksi ja palveluihin tulee enemman
teknologiaa. Hyvan tekeminen ja merkityksellisyyden korostaminen seka oman

arvomaailman sisaltaminen houkuttaa vuokralaisia. [1, s. 39 - 49]

Business park sijaitsee yleensa hyvien liikenneyhteyksien varrella, mutta kau-
empana kaupunkien keskustoista. Toiminta ideana on tarjota vuokralaisille hyva
toimintaymparisto kaikkine tarvittavine tukipalveluineen. Vuokralaiset maksavat
palveluista, joko perusvuokrassa tai erillisten palvelusopimusten perusteella,

missa vuokralainen voi poimia itselleen haluamansa lisapalvelut. [1, s. 11]



2.2 Business park -kohteita

Ensimmainen business park -kiinteistdé on 1955 Mountain Brookiin, Alabamaan,
Yhdysvaltoihin rakennettu Mountain Brook Office Park. Tuolloin ajatusta toimis-
topuistosta pidettiin vallankumouksellisena, koska aiemmin ihmiset ajoivat tdihin
tiiviisti rakennettuun keskustaan, ja Mountain Brook Office Park on kaunis alue,
jossa on matalia rakennuksia ja ilmainen pysakointi oman toimiston lahella. [4]

Sen jalkeen business parkkeja on rakennettu lisaa.

Kuvassa 1 on Mountain Brookin opaste ja sivulla 5 kuvassa 2 on ilmakuva veh-

reasta Mountain Brookin business park -alueesta.
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Kuva 1 Opaste ensimmaisen business parkin pihalla. [5]



Kuva 2 limakuva Mountain Brookin business park alueesta. [6]

Ensimmaisia business park -kiinteistdja rakennettiin Suomeen 1990-luvulla. En-
simmainen suomalainen business park on Spektri Pohjois-Tapiolassa, Es-

poossa [7]. Alla on kuva 3 Spektrista, joka sijaitsee Keha |.n varrella Tapiolassa.

RAVARIAN

Kuva 3 Spektri Business Park on Suomen ensimmainen business park. [8]



Suomen suurin business park kiinteistdjen maaralla laskien on Gate8, Aviapo-
liksessa, Vantaalla. Gate8 kostuu kahdeksasta kiinteistdsta ja kahdesta pysa-

kointitalosta. [9] Alla olevassa kuvassa 4 on Gate8 business park kuvattuna

Keha lll:n suunnasta.

Kuva 4 Gate 8 business park Keha lll varrella Vantaalla. [10]

Jos suuruutta mitataan rakennuksien koolla, niin Suomen suurin business park
on Tripla Workery, Pasilassa, Helsingissa. Tripla Workeryssa on 3 toimistotaloa,
joissa on 50.000 m? toimistotilaa [1]. Suomessa on lisaksi tiedepuistoja ja kam-
puksia, jotka voidaan luokitella business parkeiksi, jos ne eivat sijaitse oppilai-

tosten yhteydessa [1, s.10].

Kuva 5 Kuvassa on Tripla Workery ja kauppakeskus Tripla. [12]



2.3 Business park -kohteen ominaisuuksia

Business parkissa on paljon hyodyllisia ominaisuuksia verrattuna toimistokiin-
teistoon. Business parkissa tyontekijoille ja asiakkaille on tarjolla paremmin py-
sakointipaikkoja, ja pysakointi on sujuvaa lahella toimistoa. Tyontekijat kayttavat
yha paljon omia autoja tyo- ja kotimatkoilla, joten heidan on helpompi liikkua.
Toimistot ovat moderneja ja tilavia. Ymparisto on viihtyisa. Saasteet ja melutaso
ovat pienempia kuin keskustan toimistoissa, jos lahistolla ei ole moottoriteita.
Turvallisuudesta on huolehdittu kiinteiston puolesta ja business parkit ovatkin

turvallisempia kuin keskustan kiinteistot. [13]

Haittoina on mainittu, etta yllapidon ja hallinnon kustannukset ovat yllattavan
korkeita. Osa business parkeista on rakennettu entisille teollisuusalueille, jotka
eivat viehata. Jos ei liiku omalla autolla, vaan kayttaa julkista liikennetta, niin
tydbmatkat ovat hankalia. Ymparistdssa ei ole kauppoja ja palveluita. Lahistolla
ei ole paikkoja, joissa tyontekijat voisivat viettaa vapaa aikaa yhdessa, joten so-

siaaliset suhteet tyontekijoiden kesken ovat vahaisia tydajan ulkopuolella. [13]



3 Kiinteistojohtaminen ja osakeyhtiolaki

Business park -kiinteistot ovat yleensa erillisia kiinteistdosakeyhtioita, joihin so-
velletaan osakeyhtidlakia. Osakeyhtidlaissa maaritelldan tarkasti yhtion toimin-
taehdot, joita tulee noudattaa. Ne eivat ole saadoksia, vaan lain maarayksia.

Lain mukaan toiminnan tulee tuottaa voittoa osakkailleen [14,1 luku 5 §].

3.1 Osakeyhtiolain maarayksia paatoksen teosta

Paatokset korjauksista tehdaan enemmistdperiaatteella, mika tarkoittaa enem-
mistda kokouksessa annetuista aanista. Osakkeenomistajat ovat yhdenvertaisia
ja he tekevat paatokset yhtion toiminnasta. Yhtion johdon, joka on business
park -johto, on toimittava huolellisesti ja edistettava yhtion etua. Kaikki yhtioko-
kouksessa paatettavat asiat on mainittava jo kokouskutsussa. Siten myos kaikki
paatoksia vaativat korjaukset on mainittava jo kokouskutsussa ja esittelymateri-
aali on toimitettava kokouskutsun mukana osakkaille. [14, 1 luku6 §, 7 §, 9 §ja
8 §; 5 luku 11§]

Kiinteistbosakeyhtidlla on oltava hallitus ja silla voi olla myds erillinen toimitus-
johtaja. Yhtiolla on hallitus, joka tekee paatokset enemmistopaatoksin. Jos aa-
net menevat tasan, puheenjohtajan antama aani ratkaisee. Hallitus halutessaan
paattaa, etta kokouksessa on lasna muitakin kuin hallituksen jasenia. Korjaus-
hankkeet hallitukselle esittelee business park -johto ja yleisimmin kiinteistopaal-

likk®, joka vastaa yhtion teknisista asioista. [14, 6 luku 1§, 3§ ja 5§]

3.2 Edustaminen

Yhtion yleistoimivalta on toimitusjohtajalla, joka on yleensa business park -ma-
nageri, ja han hoitaa yhtion juoksevat asiat. Yhtiota edustaa hallitus, paitsi jos
hallitus on valtuuttanut toimitusjohtajan hoitamaan asioitaan. Yhtiojarjestyk-
sessa voidaan myos valtuuttaa hallituksen jasen, toimitusjohtaja tai muu nimetty
henkild edustamaan yhtiota. Korjaushankkeissa edustaminen tarkoittaa kaytan-

ndssa tilaajan roolia neuvoteltaessa ja nimenkirjoitusoikeutta sopimuksia



laadittaessa. Kaupparekisterista 10ytyy tieto, keilla on oikeus edustaa yhtiota.
[14, 6 luku 17§, 25§, 26§, 27§]

Huomioidaan, etta osakeyhtidlain 6 luvun ja 28§ mukaan yhti6ta eivat sido oi-

keustoimet, jotka on tehnyt edustaja, joka on ylittdnyt valtuutensa, ja tasta huoli-
mattomuudesta riittavana osoituksena lain mukaan on, etta han tiesi tai etta ha-
nen olisi tullut tietaa toimivallan ylityksesta. Hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja
ovat vastuussa tekemisistaan ja he joutuvat korvaamaan vahingot, jotka aiheut-

tavat huolimattomuudellaan [14, 22 luku 1§].

Korjausprojektin johtamisessa nama lain edellyttamat asiat tulee huomioida
hankkeen suunnittelussa, eri vaiheiden paatoksenteossa ja sopimuksissa, jotka

projektinjohto tekee yhtion puolesta.

Koska kiinteistdja on useita, niin myds kiinteistbosakeyhtidita on useita, ja asiat
tulee kasitella kaikkien yhtididen osalta erikseen ja aikataulutettuna niin, etta ko-

konaisuus saadaan toimimaan.
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4 KVR -urakat muutostoissa

Jaakko Juolan opinnaytetydssa Luovutuksen jélkeiset muutostyét Business
Park -kohteissa [15], on kasitelty kiinteistOkehittamista ja muutostoita business
park -kohteissa. Sen mukaan toimivin urakkamuoto on KVR-urakkasopimus, jo-
hon on liitetty tavoite- ja kattohinta. Kokonaisvastuu-urakassa suunnitelmat ovat
sopimusta tehdessa vasta luonnosvaiheessa, joten niihin voi tulla huomattavia
muutoksia. Taman takia kohteen laajuus ja laatutaso kehotetaan maarittele-
maan tarkasti ja yksityiskohtaisesti sopimukseen, niin etta lopputulos vastaa toi-
vottua, ja urakoitsija saa tarkat tavoitteet toiminnalleen toteutuksessa. Kaikista
muutoksista, jotka tulevat urakkasopimuksen solmimisen jalkeen, tulee laatia li-
sasopimus, jossa tulee yksildida kaikki muutokset. Suurimpia muutoksia ovat
sellaiset muutokset, jotka vaikuttavat merkittavasti aikatauluun ja sita kautta
myo0s urakkahintaan. Lopputyossa ohjeistetaan myds liittamaan urakkasopimuk-
sen velvoittaviksi liitteiksi urakkaneuvottelumuistio, maksuerataulukko, yhteistoi-
mintasopimus, rakennusalan yleiset sopimusehdot, paapiirustukset, rakennus-
tapaselostus ja rakennuttajan tyoturvallisuusasiakirja. Urakoitsijan tavoitteena
on toimia palvelevana rakentajana ja toteuttaa asiakkaan toiveet, eika rajoittaa

lisa- ja muutostdita. [15, s. 12]

4.1 Ongelmakohtia ja ratkaisuja hankkeissa

Edella mainitussa Jaakko Juolan opinnaytetyossa [15, s. 26 - 30] on kartoitettu
ongelmia aiheuttaneita kohtia, jotka aiheuttavat ongelmia myds korjausrakenta-
misessa. Lahtotiedot ovat puutteellisia tai ne saadaan kayttéon vasta myo-
hassa, mika aiheuttaa lisakustannuksia hankkeen mydhastymisen ja haasteita
toteutukseen. Suunnittelun ohjauksessa on epaselvyyksia, eika tiedeta, miten
suunnittelua pitaisi ohjata. Talotekniikkaa on paljon, ja tilamuutokset aiheuttavat
paljon tekniikkamuutoksia, joiden maaraa asiakkaiden on vaikea ymmartaa.
Tekniikkamuutoksista aiheutuu helposti merkittavia lisdkustannuksia ja niiden
hoitamiseen vaaditaan paljon resursseja, mita ei aina saada suunnitteluun ja
tyomaalle. Tiedonkulussa asiakkaan, kiinteistokehittajan ja urakoitsijan valilla on
puutteita. Asiakkaiden tarpeita ei kerrota riittavan selvasti urakoitsijalle saakka,



11

eika kaikkia kokemuksia vastaavista tdista ole hyodynnetty laskennassa. Urak-
kahintoja on ollut vaikea maaritella, koska on ollut kaytettavissa vain puutteelli-
sia suunnitelmia. Kustannuslaskentaan on varattu lilan vahan aikaa. Osapuolet
ovat my0s sekoittaneet hinta-arvion ja lopullisen hinnan, minka takia on ongel-
mia maaritella kohteelle oikeaa vuokrahintaa. Ammattitaitoisten henkiloiden si-
tominen urakkaan on ollut vaikeaa. Tyonjohto on osapaivaista, ja varsinaisen
paatyon tehokkuus karsii osapaivaisissa muutostoissa, mutta urakan kustan-
nukset nousevat, jos niihin kiinnitetaan tayspaivainen tyonjohtaja. Tyonjohtajan
tulee olla perilla kohteen toimintatavoista, mihin ei kuitenkaan ole aikaa pereh-
tya. Vuokratun kohteen muutostoissa vuokralaiset ovat lasna, ja se asettaa
haasteita toteutukselle. Juolan opinnaytetydssa [15, s. 26 - 30] korostetaan eri-
tyisesti, etta tama ei ole ongelma, vaan haaste on toteutuksessa. Jos samalla
tehdaan vuokralaisten tilamuutoksia, niissa mukana olevat sisustusarkkitehdit
voivat aiheuttaa ongelmia omilla suunnitelmillaan. Heidan pienet muutoksensa
voivat aiheuttaa isoja kustannuksia, kun tilan ominaisuudet ja kayttoratkaisut ei-
vat ole heille tuttuja. Tydssa mainitaan jopa sisustusarkkitehtien mahdottomat ja
joustamattomat ideat, jotka vaikeuttavat teknista ja rakenteellista suunnittelua
seka tyon hinnoittelua. Jaakko Juolan opinnaytetyossa eri osapuolten haastatte-
luissa oli noussut esille myos kayttajien paatoksen teon vaikeus. Ongelma oli
koottu yhdeksi paasaannoksi, mita suurempi kayttaja, sita vaikeampi paatoksen
teko. Kiinteistokehittaja voi myos lupailla asioita selvittamatta niiden toteuttami-
sen mahdollisuuksia tai kustannuksia, mika voi tulla urakoitsijalle yllatyksena.
Kiinteistojen kayttajat eivat ole rakentamisen ammattilaisia, ja he vaativat run-
saasti opastusta ja ohjausta muutostdiden suhteen. Muutostdiden Iahtotiedoista
ja sovituista tydvaiheista poiketaan paljon, mika vaikuttaa suoraan toteutuk-
seen, eika sovituista aikatauluista voida sitten pitaa kiinni, kun tiedot tulevat
myoOhassa toteutukseen. Esille on noussut myds hinnoittelun rehellisyys, kun eri
kohteissa samalle tydlle on annettu erilaiset kustannukset, koska téiden lahto-

kohdat ovat erilaisia, mita ei aina ymmarreta. [15, s. 26 - 30]

Jaakko Juolan opinnaytetyossa [15, s. 36] nostettiin, ei ongelmaksi, mutta haas-
teeksi, tydmaalogistiikka, kun vuokralaiset ovat lasna kiinteistolla, kun vaippa on

suljettu. Harvoin on kaytdssa sellaista nostinta tai hissia, jolla
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rakennusmateriaalit saadaan nostettua tydmaalle. Rajoittavaksi tekijaksi muo-
dostuu materiaalien suuri koko ja maara. Ainoaksi toimivaksi logistiseksi vaihto-
ehdoksi jaa joko nosto ikkunoiden kautta tai kanto portaita pitkin ylos. Ikkunoi-
den kautta nostoissa riskit ovat suuret, kun toimitaan korkeuksissa, ja ikkunat
ovat suhteellisen pienia, niin rakennustarvikkeita ei voida nostaa suoraan si-
salle. Kantamiseen kuluu taas suhteettoman paljon aikaa, ja tyo hairitsee raken-
nuksen kayttajia. Jaakko Juolan opinnaytetydssa on ratkaistu ongelma paivitta-
malla suunnitteluohjeita business park -rakennusten osalta niin, etta jo suunnit-
telussa huomioidaan korjaus- ja muutostyomaiden logistiikka kayton aikana.
[15, s. 36]

Korjausprojektin organisaatioon Jaakko Juolan opinnaytetydssa on otettu kan-
taa ja todettu, etta kaikkea ei saisi jattaa yhden henkilon vastuulle. Varsinkin,
jos henkild on kokematon, han tuntee jaavansa yksin ongelmien kanssa. Tyo-
maan kannalta on parempi, etta organisaatio on joustava ja etta tarvittaessa
saa tukea suunnittelun ohjaukseen ja taloteknisiin asioihin. Joustava organisaa-
tio on yhteinen naapuritydbmaan kanssa ja kayttaa toisenkin tydmaan resursseja
tarvittaessa apuna. Jaakko Juolan opinnaytetydssa ehdotetaan linkkihenkiloita,
joilta voi tarvittaessa kysya apuja hankintaan, talotekniikkaan ja suunnittelun oh-

jaukseen. [15, s. 37]

Opinnaytetyossa on tehty kaavio muutostdiden toteutukselle, ja se noudattelee
normaalia korjaustyon kulkua. Kayttajamuutosten kartoituksen yhteydessa on
todettu, etta kayttajan tarpeita pitaa verrata business parkin tarjoamiin mahdolli-
suuksiin. Tilasuunnittelun perustana on kaytettava business parkeista luotua ti-
lasuunnitteluohjetta. Tassa ohjeessa on kerrottu kayttajille tarkasti paatoksente-
koaikataulu ja esitelty muutostydprosessi, jota kohteessa kaytetaan. Tilaajia
suositellaan kayttamaan sopimusyhteistydkumppania, joka palvelee asiakaslah-
toisesti ja joka tietaa business parkkien rajoitteet ja mahdollisuudet. [15, s.48]
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5 Rakennushankkeeseen ryhtyvan velvollisuuksia

RT 10-11284 Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtavaluettelo, HJR18,
on tehtavakortti, jossa kaydaan lapi korjausprojektin johtamiseen kuuluvat tehta-
vat ja kuka mistakin tehtavasta on vastuussa. Tehtavaluettelon avulla tilaaja saa
maariteltya tehtavat, joihin tarvitsee rakennuttamisen asiantuntijat ja mita paa-
toksia tarvitaan. Luettelo sisaltaa seka rakennushankkeen johtamistehtavat etta
rakennuttamistehtavat tarveselvityksista takuuajan tehtaviin saakka. Luettelossa
on merkitty lakisaateiset velvollisuudet, korjaushankkeisiin liittyvat tehtavat, ti-
laajalle kuuluvat paatokset ja erikseen tilattavat tehtavat. Luettelo on tehty peri-
aatteella, etta siita voi viivata yli ne tehtavat, jotka eivat koske hanketta. [16, s.
1]

Lyhyesti lueteltuna korjaushankkeen vaiheet tehtavien muodossa ovat seuraa-
vat [16, s. 1]

- Tarveselvityksien perusteella tehdaan hankepaatos.
- Hankesuunnittelun perusteella tehdaan investointipaatos.

- Suunnittelun valmistelu johtaa suunnittelupaatokseen ja suunnittelun
kaynnistamiseen.

- Ehdotussuunnittelun perusteella valitaan vaihtoehdoista yksi suunnittelu-
vaihtoehto.

- Yleissuunnittelussa ehdotussuunnitelma kehitetaan yleissuunnitelmaksi,
joka hyvaksytaan ja laaditaan paapiirustukset.

- Rakennuslupatehtavissa selvitetdan rakennusluvan tarve, suunnittelijoi-
den patevyydet, hyvaksytetaan paapiirustukset ja tarvittaessa haetaan lu-
paa. Vaiheen tavoite on saada tarvittavat luvat.

- Toteutussuunnittelusta saadaan tarvittavat ja hyvaksytyt toteutussuunni-
telmat.

- Rakentamisen valmisteluvaiheessa jarjestetdaan rakentamisen vaiheet, kil-
pailutetaan rakennuttaminen ja solmitaan seka urakka- etta hankintasopi-
mukset ja samalla tehdaan rakentamispaatos.

- Rakentamisvaiheessa valvotaan sopimuksen mukainen toteutus ja tavoit-
teet tayttava lopputulos, jonka valmius todetaan vastaanotossa.

- Jarjestelmien toiminta varmistetaan ja kaytonopastus pidetdan kayttoon-
ottovaiheessa.

- Projektin lopuksi ovat takuuajan tehtavat.
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5.1 Yleiset velvollisuudet

Tilaaja voi johtaa hanketta itse tai kayttaa ulkopuolisia rakentamiskonsultteja.
Tilaajalle on laissa maaritelty paatoksia ja tehtavia, jotka tilaajan tulee tehda
itse. Maankaytto- ja rakennuslain 119 §:ssa on rakennushankkeeseen ryhtyvan
huolehtimisvelvollisuus maaritelty seuraavasti: Rakennushankkeeseen ryhtyvan
on huolehdittava siita, etta rakennus suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista
koskevien saannosten ja maaraysten seka myonnetyn luvan mukaisesti. Ra-
kennushankkeeseen ryhtyvalla on oltava hankkeen vaativuus huomioon ottaen

riittdvat edellytykset sen toteuttamiseen [17, 119 §].

5.2 Suunnitteluvaiheessa

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava my0s siita, etta rakennus-
hankkeessa on kelpoisuusvaatimukset tayttavat suunnittelijat ja tydnjohtajat ja
ettd muillakin rakennushankkeessa toimivilla on heidan tehtaviensa vaativuus

huomioon otettuna riittdva asiantuntemus ja ammattitaito [17, 119 §].

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rakentamisen suunnittelussa on oltava
suunnittelun kokonaisuudesta ja laadusta vastaava paasuunnittelija. Paasuun-
nittelijan on rakennushankkeen ajan huolehdittava, etta rakennussuunnitelma ja
erityissuunnitelmat muodostavat kokonaisuuden siten, etta rakentamista koske-
vien saannosten ja maaraysten seka hyvan rakennustavan vaatimukset taytty-
vat. [17, 120a §]

Rakentamisen suunnittelussa on oltava rakennussuunnitelmasta vastaava ra-
kennussuunnittelija. Rakennussuunnittelijan on huolehdittava, etta hanella on
kaytossaan suunnittelussa tarvittavat Iahtotiedot, ja etta rakennussuunnitelma
tayttaa rakentamista koskevien saannosten ja maaraysten seka hyvan raken-
nustavan vaatimukset. Lisaksi hanen on tehtava rakennussuunnitelmaan raken-
nustydnaikaiset muutokset seka laadittava 117 §:n mukainen rakennuksen
kayttd- ja huolto-ohje rakennussuunnitelman sisallén osalta. [17, 120b §]
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Jos rakentamisen osuudesta muusta tdman lain mukaisesta luvanvaraisesta tai
viranomaishyvaksyntaa vaativasta toimenpiteesta on laadittava arviointiselostus
ymparistdvaikutusten arviointimenettelysta annetun lain (468/1994) mukaan,
niin arviointiselostus tulee liittda taman lain mukaiseen lupahakemukseen tai il-
moitukseen. [17, 132]

Laki tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista tydvoimaa kaytet-
taessa 1233/2006 koskee sopimuksia, joissa kaytetdan alihankintaa tai vuokra-

tydvoimaa. Pyydettavat selvitykset on lueteltu lain 5 §:ssa.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee osaltaan varmistaa, ettei tyosta aiheudu
vaaraa tyomaalla tyoskenteleville tai muille ulkopuolisille. Rakennushankkee-
seen ryhtyvan tulee huomioida hankkeen vaativuus nimetessaan riittavan pa-
teva turvallisuuskoordinaattori ja varmistaa, etta turvallisuuskoordinaattorilla on
riittava patevyys ja asianmukaiset edellytykset hoitaa tehtava. Rakennushank-
keeseen ryhtyva on myds vastuussa siita, etta turvallisuuskoordinaattori hoitaa
tehtavansa. [18, 3 §ja 5 §]

Valtioneuvoston asetuksessa rakennustyon turvallisuudesta rakennuttajan on
huolehdittava, etta rakennushanketta suunniteltaessa ja valmisteltaessa arkki-
tehtonisessa, rakennusteknisessa ja teknisten jarjestelmien suunnittelussa seka
rakennushankkeen toteuttamisen jarjestelyihin liittyvassa suunnittelussa otetaan
huomioon rakennustyon toteuttaminen siten, etta tyd voidaan tehda turvallisesti
ja aiheuttamatta haittaa tyontekijoiden terveydelle. Rakennuttajan on huolehdit-
tava, etta vaarojen ja haittojen ennaltaehkaisy otetaan huomioon suunnitelta-
essa toiden ja tydvaiheiden ajoitusta, kestoa ja niiden yhteensovittamista. Ra-
kennuttajan on sovitettava yhteen 1 ja 2 momentissa tarkoitettujen suunnitel-

mien taytantdéonpano. [18, 7 §]

Rakennuttajan on edellytettava tyoturvallisuuden huomioimista suunnittelussa ja
annettava riittavat lahtotiedot, etta suunnittelijat voivat huomioida turvallisuuden.
Tyoturvallisuus tulee huomioida huoltokirjaa laadittaessa. Rakennuttajan velvol-

lisuus on laatia ty6turvallisuusasiakirja, ja tyon toteutusta varten
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turvallisuussaannoét. Rakennuttajan on seurattava, etta naita ohjeita noudate-

taan ja asiakirjat ovat ajan tasalla. Rakennuttajan on huolehdittava, etta asiakir-
jojen tiedot ja niihin tehdyt muutokset valitetdan kaikille osapuolille hankkeessa.
Rakennuttajan on myds huolehdittava, etta paatoteuttaja on tehnyt turvallisuus-
suunnitelmat. Rakennuttajan tehtava on hankkia rakennuslupa tarvittavine asia-

kirjoineen. [18]

Valtioneuvoston asetuksessa rakennustyon turvallisuudesta rakennuttajan on
nimettava yhteiselle rakennustyomaalle paatoteuttaja. Jos rakennustyomaalle ei
ole nimetty paatoteuttajaa, vastaa rakennuttaja myos paatoteuttajalle kuuluvista
velvollisuuksista. Paatoteuttajan tehtavista huolehtivalla on oltava riittava pate-
vyys ja asiantuntemus huolehtia paatoteuttajalle sdadetyista tyoturvallisuusteh-
tavista ottaen huomioon rakennushankkeen olosuhteet, ominaisuudet ja muut
rakennustyon turvallisuuteen vaikuttavat tekijat seka tosiasialliset toimivaltuudet

huolehtia paatoteuttajalle saadetyista velvoitteista. [18, 6 §]

Rakennustyonjohtajan tulee tayttaa kelpoisuusvaatimukset ja rakennushank-
keeseen ryhtyva on velvollinen hyvaksyttamaan tyonjohtajan rakennusvalvon-

nasta, kuten myos mahdollisesti tarvittavat erityistdiden tyonjohtajat. [18]

Rakennustyomaalla pitaa olla ajantasainen tarkistusasiakirja. Rakennuksen tu-
lee tayttaa sille asetetut ennakoidut vaatimukset kayttotarkoitus huomioiden.
Rakennustuotteiden tulee olla kelvollisia. Yhteisella tydmaalla tulee olla kuvalli-
set tunnisteet ja paaurakoitsijan tulee pitaa luetteloa tydmaalla tydskentelevista.
Jos paatoteuttaja ei huolehdi velvollisuuksista, niin ne ovat rakennuttajan vas-
tuulla. Rakennustyon tilaajalla on vastuu veroraportoinnista ja harmaan talou-

den torjunnasta. [18]

5.3 Hankkeen kaynnistamiseen ja toteuttamiseen liittyvat lain mu-
kaiset velvollisuudet

Maankaytto- ja rakennuslaki velvoittaa, etta rakennushankkeeseen ryhtyvalla on
hankkeen vaativuus huomioon ottaen riittavat edellytykset hankkeen toteuttami-

seen seka kaytettavissaan pateva henkilosto [17, s. 3].
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Rakennushankkeeseen ryhtyva on vastuussa, etta kaikki rakennushankkee-
seen liittyvat haitat ja vaarat on kartoitettu, ymparistovaikutusten arviointi on
tehty, mahdollisesti tarvittava ymparistdlupa on haettu ja lupatoimet on tehty.
[16, s. 7]

Tarjouskilpailuun osallistuneille tulee ilmoittaa lopputuloksesta. Hankitaan hank-
keen vaativuus huomioiden riittavan pateva henkilosto, pateva turvallisuuskoor-
dinaattori ja laaditaan turvallisuusasiakirja. Paatetaan hankintamenettelysta, tar-
joajien soveltuvuusvaatimuksista, tarjousten vertailusta ja valintaperusteista.
[16, s. 9, 11]

Paasuunnittelijalla pitaa olla mahdollisuudet suoriutua tehtavistaan, ja suunnitte-
luun on varattava riittdvasti aikaa ja resursseja. Edellytetaan tyoturvallisuuden
huomioimista suunnittelussa. Myo6tavaikutetaan, etta kaikilla suunnittelijoilla on
tieto, mita heidan tehtaviinsa kuuluu. Myotavaikutetaan suunnittelutarpeiden
maarittamista. Suunnittelijoiden patevyydet ja kelpoisuudet hyvaksytetaan ra-
kennusvalvonnassa. Varmistetaan tilaajavastuulain noudattaminen hankkeessa.

Myétavaikutetaan suunnittelijoiden yhteistydhon. [16, s. 12 - 14]

Turvallisuuskoordinaattorin tehtavien hoidon valvonta, myotavaikutusvelvolli-
suus suunnitelmien yhteensopivuuteen ja ristiriidattomuuteen kuuluvat raken-

nuttajan velvollisuuksiin. [16, 19]

5.4 Rakennuslupavaiheessa

Rakennusluvan hakemisen yhteydessa tulee naapureiden kuuleminen ja tiedo-
tus rakennushankkeesta. Myos kaytto- ja huolto-ohjeiden laatiminen on raken-

nuttajan vastuulla. [16, s. 20]

5.5 Rakentamisvaiheessa

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on varmistettava, ettd on olemassa edellytyk-
set rakennushankkeen toteuttamiselle. On varmistettava, etta hankkeella on pa-

teva vastaava tyonjohtaja seka tarvittavat erityisalojen tyonjohtajat.
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Rakennuttajan on varmistettava, etta hankkeella on realistiset suunnittelu- ja ra-
kentamisaikataulut. Rakennuttaja nimeaa yhteiselle rakennustydmaalle paato-
teuttajan. Rakennushankkeeseen ryhtyva varmistaa, etta paatoteuttaja hyvak-
syttaa vastuulliset tydnjohtajat seka tekee ja pitaa ajan tasalla tyoturvallisuutta
koskevat suunnitelmat. Rakennushankkeeseen ryhtyva kutsuu tarvittaessa
koolle aloituskokouksen ja osallistuu siihen joko itse tai edustajan valityksella.
[16, s. 23 - 25]

Rakennuttaja huolehtii kuukausittain ilmoituksista verohallinnolle. Rakennuttaja
huolehtii valvonnasta, tdiden tarkastuksesta ja todentamisesta seka rakennus-
tuotteiden kelpoisuuksien varmistuksista. Rakennuttaja huolehtii, etta laadittujen
asiakirjojen tiedot ja niihin tehdyt muutokset valitetaan kaikille suunnittelijoille ja
paatoteuttajalle ja etta kaikki muutokset kasitellaan yhteistydssa myos turvalli-
suus huomioiden. Rakennuttaja varmistaa tilaajavastuiden noudattamisen, paa-
toteuttajan tyoturvallisuusvelvollisuuksien noudattamisen, tydmaalla yksilGivien
kuvallisten tunnisteiden kayton ja huolehtii, etta tydsta ei aiheudu vaaraa kenel-
lekdan. Rakennuttaja on vastuussa muutosilmoituksista rakennusvalvontaan.
Rakennuttaja huolehtii rakennustyon tarkastusasiakirjan pitamisesta ja olen-
naisten teknisten vaatimusten tayttymisesta rakentamisessa. Rakennuttaja

osallistuu katselmuksiin. [16, s. 25 - 26]

Rakennuttaja huolehtii piha- ja istutussuunnitelmien toteuttamisesta ja ymparis-
ton viimeistelysta. Rakennuttaja huolehtii kayttd- ja huolto-ohjeiden laatimisesta
ja loppukatselmuksen pitamisesta riittavan ajoissa ennen kayttoonottoa. Raken-
nushankkeeseen ryhtyva tarkastaa ja toteaa tyon ja tuotteiden kelpoisuuden
seka varmentaa rakennusvalvonnan arkistoon toimitettavien asiakirjojen yh-
teenvedon. [16, s. 28 - 29]
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6 Kyselytutkimuksen toteutus

Tutkimusmenetelmana on kaytetty osittain strukturoitua ja kartoittavaa kysely-
tutkimusta. Tutkimuksen tavoitteena oli selvittaa, miten moniomisteinen busi-
ness park poikkeaa yhden omistajan business parkista ja miten projektinjohta-
minen poikkeaa omistustavan mukaan erilaisissa business parkeissa. Tutkimus
on toteutettu vapaamuotoisena kyselytutkimuksena kiinteistojen omistajille, kiin-
teistonjohdolle, business park -johdolle ja projektinjohdolle. Tutkimukseen on
valittu henkildita, jotka ovat tydskennelleet tai tyoskentelevat moniomisteisessa
business parkissa, joko omistajan edustajana, business parkin johdossa tai he
toimivat projektin johdossa. Kyselytutkimus on toteutettu vuoden 2021 lopulla ja
vuoden 2022 kevaalla etana ja haastatteluissa on kaytetty kaikille samaa kyse-
lyrunkoa, joka pohjautuu projektin runkoon. Kyselyssa kaytetty kysymysrunko
on taman tyon liitteena. Runkoa on hieman muokattu haastattelussa henkilon
tehtdvan kuvan mukaan, painottuen joko yhtidhallintoon tai projektinjohtami-

seen.

Kyselylla on kartoitettu yleisia toimintatapoja business parkeissa ja pyritty Ioyta-
maan keinoja toimia tehokkaammin moniomisteisessa business parkissa. Kyse-
lyssa on kartoitettu eri kiinteistdjen toimintamalleja projektin eri vaiheissa. Haas-

tattelun tulokset on koottu yhteen ja jarjestelty asiakokonaisuuksiksi.

6.1 Moniomistaja -kohde
Moniomisteinen business park eroaa yksiomisteisesta seuraavilla tavoilla:

- Ideologia luo eron yhden omistajan ja moniomisteisen valille, koska
business park on yrityspuisto, joukko kiinteistdja, yhden markkinoin-
tinimen alla.

- Moniomisteisessa kohteessa paatoksen teko on haasteellisempaa,
koska omistajilla on erilaisia tavoitteita kiinteiston suhteen.

- Omistajien vaatimukset ja tavoitteet julkisuuden suhteen eroavat toi-
sistaan.

- Moniomisteisen business parkin vuokraustilanne ja kiinteistojen ar-
vojen kehitys on lapinakyva.
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- Paatoksentekoprosessi on erilainen, ja paatokset tehdaan eri koh-
dissa kiinteiston omistajan organisaatiota.

- Kiinteistosta vastaavien henkildiden valtuudet toimia kiinteistonjoh-
dossa eroavat toisistaan.

- Paatoksenteko kestaa kauemmin kuin yksiomisteisessa kohteessa,
eivatka kaikki omistajat voi edes osallistua hankkeeseen.

- Hankkeiden hyvaksyntaprosessit ovat kiinteistoilla erilaisia, mika
hankaloittaa yhteisen hankkeen koordinoimista. Kaikki toimintatavat
eivat sovi kaikille omistajille, eivatka kaikki voi hyvaksya kaikkia me-
nettelytapoja, vaan niita pitaa muokata sopiviksi.

- Toiminta on aina selkeampaa yhden omistajan kohteessa kuin mo-
niomisteisessa, koska siella on vain yhdet toimintamallit, jotka kos-
kevat kaikkia rakennuksia ja kiinteistoja.

- Yhta omaa kohdetta on helpompi kehittda omia tavoitteitaan vastaa-
vasti.

Moniomisteisessa business parkissa paatoksen teko on yhteista ja kompromis-
seja tarvitaan. Haastatteluissa korostettiin erityisesti omistajien erilaisia tavoit-
teita sijoituksiensa suhteen, koska halutaan seka sijoittaa lyhyeksi ajaksi etta
tahdataan pitkdan omistukseen. Tama vaikuttaa suoraan omistajien suhtautumi-
seen korjauksiin ja vuokralaismuutoksiin. Ylipaataan rahan kayttd on erilaista si-
joitusstrategiasta johtuen, koska voittoja kerataan erilaiseen strategiaan perus-
tuen. Kiinteistojen omistajat eivat valttamatta pysty kertomaan lopullisia tavoit-

teitaan, joten kiinteistdjohto joutuu tulemaan toimeen saamillaan lahtétiedoilla.

Omistajien koko vaikuttaa yhteistydhon, koska pienilla vahemmistdomistajilla
ammattitaito ei ole samalla tasolla kuin suurilla kiinteistdsijoittajilla. Moniomistei-
sessa business parkissa on kerrostumaa, kun on useita omistajia ja kiinteistdjen
omistajuus tai kiinteistonjohtoon osallistuvat henkilot vaihtuvat. Uusilla omista-
jilla ja henkildilla menee aikaa tutustuessa toimintatapoihin. Arjen toiminta on

erilaista ja perustuu laajempaan organisaatiorakenteeseen.

Moniomisteisuudessa ei nahty teknisen kiinteistonjohdon silmin monia hyvia
puolia. Kuitenkin huomattiin, ettd useammalta omistajalta saa enemman ja eri-
laisia nakemyksia asioihin. Suurempien omistajien kautta voidaan saada pa-

rempia tarjouksia tarjouspyyntoihin.
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Business parkissa on yleensa markkinointiyhtio tai yhteishallintoyhtid, jonka
kautta hoidetaan yhteiset asiat. Jokainen kiinteistd hoitaa sen lisaksi omat asi-
ansa omalla tavallaan. Silti jokainen kiinteistd voi tehda omat paatoksensa,
vaikka kuuluukin yhteiseen business parkkiin. Tama aiheuttaa huomattavia
eroavuuksia eri Kiinteistdjen valilla. Ollaan esimerkiksi hyvin vastuullisia toimi-
joita tai ei valiteta vastuullisuudesta ollenkaan. Yhteishallinto voi aiheuttaa ristik-
kaisvetoa, kun omistajat yrittavat pitaa omista eduistaan kiinni, mutta yhteishal-
linto tuo myos selkeat saannot toimintaan. Yhteishallinnolla toiminta pysyy lo-

pulta ruodussa.

Kaikissa business parkeissa ei ole yhteishallintoa, vaan asioista pitaa sopia
erikseen. On tehty vain yhteisjarjestelysopimus teknisia asioita varten, mutta
hallinnolliset asiat sek& markkinoinnin hoitaa jokainen omistaja omalla tavallaan

ja itsenaisesti.

On myds business parkkeja, joissa kaikki omistajat hoitavat asiat omalla taval-
laan ja omilla sopimuksillaan. Yhteista on vain aulapalvelu tai pysakdinti. Jos-

sain tekniset kiinteistopaallikot pitavat yhteytta, mutta muu organisaatio ei pida.
Business parkin idea ja perusajatus voivat kadota, jos mitaan yhteisia saantoja

tai sopimuksia ei ole.

Kaikki haastateltavat eivat nahneet suuremman korjausprojektin toteutumista
taysin yhteisena hankkeena mahdollisena, koska rakennukset ovat eri ikaisia,
eika korjauksia yleensa tehda, ennen kuin on pakko. Business parkeissa raken-
nukset on yleensa rakennettu pitkalla aika valilla, mika tuo liikaa aikakerrostu-
maa, ettd korjaukset kannattaisi aikatauluttaa perakkain. On olemassa myos
nopeasti rakennettuja kokonaisuuksia, joissa yhteinen korjaushanke koettiin

mahdolliseksi.

Joku pienempi ja kosmeettinen hanke katsottiin mahdolliseksi, jos siita voidaan
osoittaa olevan yhtalaiset hyodyt kaikille kiinteistdille tai kaikille omistajille. Jos

jonkun voidaan olettaa hydtyvan enemman, niin hanke ei menesty.
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Toisaalta, jotta yhteista projektia paastaisiin toteuttamaan, se vaatisi valtavan
maaran byrokratiaa. Ensin pitaisi muodostaa yhteiso, joka lahtee toteuttamaan
hanketta ja sopia yhteiset pelisdannot kaikille osapuolille. Pelisaannaét pitaa hy-
vaksya jokaisen osapuolen hallinnossa, etta sopimus olisi kaikkia osapuolia si-
tova. Vaikeuksia aiheuttaa, etta kaikki omistajat eivat voi kertoa omasta kiinteis-
tostrategiastaan yksityiskohtia, mika voi aiheuttaa mukana olleen osapuolen ve-
taytymisen hankkeesta viime hetkilla. Jos lahtee yrittamaan yhteista hanketta,
niin pitéda sopia ajoissa, mita aiheutuu, jos joku vetaytyy hankkeesta pois viime
metreilla. Jos on mahdollista budjetoida eri omistajille heidan osuutensa kor-
jauksista ja ne tulevat hyvaksytyksi, niin on myos mahdollista tehda samoja kor-

jauksia samoihin aikoihin.

Pohdittiin, ettd yhteisen urakkasopimuksen toteuttaminen voisi olla mahdollista
hallintoyhtion kautta, jos sopimukseen sisaltyy muutakin kuin markkinointia ja
pysakointia, koska sielta voidaan jakaa kustannukset ja vastuut osakkaille eril-
lisvastikkeina. Maksujen perusteiden tulee olla suhteessa hankkeen tuomaan

hyotyyn, ettéd hanke saadaan toteutettua. Tama ei yleensa toteudu.

Toisaalta hallintoyhtiot eivat mahdollista korjauskustannusten lapilaskutusta,
mika voi estaa urakkasopimuksen toteuttamisen tata kautta. Markkinointikustan-
nukset voidaan toteuttaa tatakin kautta. Hallintoyhtion kayttaminen sekoittaa
my0s kiinteiston omaa tuloslaskelmaa, koska hallinto- ja vuosikuluiksi kirjautuisi
normaalista poikkeavia kustannuksia, joita joudutaan erittelemaan ja selittele-

maan omistajan taloushallinnossa.

Yhteisessa urakkasopimuksessa on herannyt kysymys, etta jos joku ei maksa

osuuttaan, jaako se hallintoyhtion kautta muiden maksettavaksi.

Yhteinen urakkasopimus vaatisi, etta projektia varten jokainen omistaja antaa
projektipaallikolle valtakirjan, jossa on tarkasti rajattu, mita projektipaallikké on
valtuutettu ja mita han ei ole valtuutettu tekemaan. Korjaushankkeen kustan-
nukset tulisi ohjata kullekin osakkaalle suoraan ja tehda tarkka sopimus projek-

tista. Yhteinen urakkasopimus tulisi tehda kaikkien osallistuvien kiinteistojen
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nimiin ja ne olisivat kaikki tilaajia. Omat urakkasopimukset ovat huomattavasti
helpompia toteuttaa kuin yhteinen, ja lisaksi veroraportointi hoituu projektinjoh-

don kannalta helpommin omien sopimusten kautta.

Moniomisteisessa business parkissa on myos hyotyja. Palveluiden ostaminen
on helpompaa suuremmalla tilausvolyymilla, suurempi kokonaisuus on aina na-
kyvampi ja helpompi markkinoida. Moniomisteisessa business parkissa mukana
on yleensa suurempia kiinteiston omistajia, joiden mukana olosta hyotyvat
kaikki. Yhteinen manageriyhtiokin tuo hyotyja hankintoihin ja kiinteiston johtami-
seen. Useamman toimijan kesken liikkuu enemman tietoa ja sieltda on mahdol-
lista poimia kayttoonsa enemman hyvia asioita. Moniomisteisen business parkin
saa toimivaksi hyvilla keskinaisilla sopimuksilla, ja moniomisteisuus koettiin lo-

pulta enemman hyvaksi kuin huonoksi asiaksi.

Moniomisteinen business park ei kuitenkaan aina ole parempi kokonaisuus. Mo-
niomistajuus tuo enemman hallintoa, hitaampaa paatdoksentekoa, mutkikkaam-
pia sopimuksia kiinteistojen valille ja hankalia tilityksia yhteishallinnon kautta,
kun omistajien maara kasvaa. Palveluntuottajien ja managerien maara voi kas-

vaa, jos yhteista tahtotilaa ei 10ydy.

Moniomisteinen business park voi olla myds rakennusliikkeen suunnittelema
kampuskokonaisuus, joka on myyty yksi rakennus kerrallaan eteenpain. Tata on
yhden omistajan vaikea saada haltuunsa, koska rakennukset on myyty valmis-
tumisen mukaisessa jarjestyksessa yksi kerrallaan parhaimman tarjouksen teh-

neelle. Kokonaisuudesta ei valttamatta tule hyva.

My®Gs eri omistajien erilaiset vuokrauskaytannot voivat vaikuttaa omistajien vali-
seen ja business parkin sisaiseen yhteistoimintaan negatiivisesti. Vuokrausas-
teet voivat erota merkittavasti ja tuottaa mainehaittaa paremmiksi tiedetyille
vuokranantajille, mika ei ainakaan paranna halua yhteistyohon ja kehityshank-

keisiin.

Moniomisteisessa business parkissa on useita kiinteistdjen omistajien edustajia

ja heilla on erilaisia osaamistasoja. Vahemman kokemusta omaavia



24

kiinteistdjen omistajien edustajia voi yrittdd neuvoa, mutta kenellakaan ei ole va-

lineita puuttua heidan paatoksiinsa, eika kukaan voi paattaa heidan puolestaan.

Moniomisteisessa business parkissa voi olla myos edistyksellisia omistajia,
jotka haluavat kokeilla jotain uutta, mista muut saavat hyvia kaytannon toteutus-

esimerkkeja.

6.2 Budjetointi ja PTS

Kuntoarviot ja -tutkimukset olisi mahdollista ajoittaa yhteisesti, mikali useam-
missa rakennuksissa on jo havaittu ongelmia tutkittavan asian suhteen ja sita
kautta omistajille on muodostunut yhteinen paamaara selvittaa ongelma. Pie-
nemmilla omistajilla voi myos olla halua liittoutua yhteisen reklamaation taakse
tullakseen nakyvammaksi ja merkittavammaksi toimijaksi seka pienentaakseen

asianajokuluja.

Moniomisteisessa business parkissa kuntoarvioita ja -tutkimuksia ajoitetaan ta-
kuuaikojen jalkeen ja budjetteja pyritaan kasaamaan valmiiksi omistajille kasitel-
taviksi heti kesalomien jalkeen. Mikali vanhimpien kiinteistdjen kuntoarvioista ja
-tutkimuksista tulee halyttavia tietoja, niin on mahdollista siirtdd uudempien yhti-

Oiden vastaavia varauksia budjeteissa saatujen tulosten mukaan.

Business parkeissa ei ole tehty takuuaikojen perusteella ajoitettuja kuntoarvioita
tai -tutkimuksia. Ajoitukset yhteisina nahtiin myos osittain mahdottomina, koska
rakennukset ovat valmistuneet eri aikoina. On omistajia, jotka tutkivat kiinteisto-
aan perusteellisemmin viiden vuoden valein, mutta toisaalta on omistajia, joiden
sijoitusstrategiaan ei sovi kuntoarvio- tai tutkimus, mikali se ei ole aivan valtta-
matonta. Tutkimuksia saadaan tehda vain oireilun perusteella, kun kiinteisto-

johto ehdottaa laajempaa tutkimusta.

TDD-materiaaleja kaytetaan PTS:uun, mutta elinkaaritaulukkoa ei ole yleisesti
kaytdssa budjetoinnin yhteydessa. Sita on kuitenkin kaytetty teknisten henkildi-
den keskuudessa. TDD-materiaaleja saatetaan kayttaa investointien pohjana,

ettd saadaan poistettua mahdolliset edellisen omistajan jattamat korjausvelat ja
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arvioitua sijoitusaikana kaytettavat korjausvarat oikein. Toiset omistajat eivat
kayta niita, koska he arvioivat sijoitusaikansa ja investointinsa lyhyemmalla ajan
jaksolla. Heidan on tarkoitus investoida vahan, saada hyva kassavirta ja korkea

markkina-arvo ennen sijoituksesta luopumista.

PTS pitaisi tehda heti kayttdédnoton jalkeen ja sijoittaa sinne valmiiksi kuntoar-
viot ja -tutkimukset. PTS:n pitaisi ehdottomasti olla sahkoinen ja siirtya kiinteis-

ton mukana omistajalta toiselle, etta historia tiedot sailyisivat.

PTS-tyokalu on kaytdssa olevissa huoltokirjoissa, mutta suurin osa omistajista
haluaa PTS:n vain Excel-taulukko -muodossa. Erillinen PTS -tiedosto tai -tie-
dostot sekoittuvat ja jaavat edellisille omistajille, joten PTS ei aina siirry kiinteis-

ton mukana sita hoitaville henkiloille.

PTS:n suunnittelussa toivottiin erikseen kiinteistonjohdolta mielikuvituksen kayt-

tda ja innovatiivisuutta.

6.3 Tarveselvitys

Eri kiinteistdjen omistajat eivat ole valmiita jakamaan itse maksamiaan tietoja
toisten omistajien kanssa. Toisaalta omistajat ovat myds jakaneet tietoja keske-

naan, eivatka kaikki née asiaa ongelmaksi.

Jos tarveselvityksesta ja sen yhdessa tekemisesta voidaan nahda ilmeisia hyo-
tyja, niin se saadaan toteuttaa esitetylla tavalla. Jos taas kuntoarvio tai -tutki-
mus on tehty yhdessa kilpailuttaen ja on sovittu etukateen tiedon jakamisesta,
niin omistajat ovat valmiita vertailemaan tuloksiaan. Toisaalta eri kiinteistdjen
omistajat voivat kylla keskustella korjauksista ja vertailla saamiaan tietoja seka
saman business parkin sisalla etta myos antaa vertailutietoja muista omistuksis-

taan asiaan liittyen.

Tarveselvitykset ja ainakin yhteisten tilojen korjaukset pitaisi toteuttaa yhtena
projektina, koska muuten lopputulos saattaa olla tilkkutakki, josta kukaan ei lo-
pulta tieda, onko kaikki viat jo korjattu, vai jaiko jotain tutkimatta tai tekematta.
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Nain voi kdyda, koska kiinteistonjohto ja omistajat vaihtuvat, eika tieto siirry
henkiloilta toisille. Yhteisten tilojen kohdalla sekava lopputulos on julkisesti nah-

tavissa, mika ei ole toivottavaa.

Tarveselvityksien tekoa yhteisesti ei nahda mahdollisena, koska kiinteistoja on
ostettu ja myyty eri aikoina. Omistajat nojaavat TDD-selvityksiin, vaikka ne pe-
rustuvat elinkaarimalleihin, eika todelliseen tilanteeseen kiinteistolla. Osittain
selvitykset ovat kiinni kiinteistonjohdon taidoista esittaa asioita, koska asiat voisi
budjetoida ajoissa erilaiset budjetointikaudet huomioiden ja perustella oikein eri
omistajille, mika auttaisi yhteisen hankkeen toteuttamista. Tarveselvitysten yh-
distamisessa samankaltaisissa rakennuksissa tai ominaisvirheiden osalta nah-
tiin jarkevana ja perusteltuna toimintamallina. Taman toteuttaminen vaatii luotta-
mussuhteen business park -johdosta kiinteiston omistajiin, etta perusteet usko-

taan.

Saaduissa korjaustapaehdotuksissa toivotaan olevan painotuksia seka hintaan
etta laatuun liittyen, koska eri omistajilla on erilaiset tavoitteet korjausten suh-
teen. On tavoite pitaa kiinteistot kunnossa niin hyvin kuin mahdollista ja on ta-
voite saada mahdollisimman hyva tuotto. Korjausehdotuksissa laatu nousi yk-
kOseksi, vaikka hinta ja toimenpiteiden jarkevyys vaikuttavatkin valintaan. Laa-
dun tuomat hyodyt pitda voida perustella kunnolla paattaville tahoille. Tuoreim-

pana on noussut esille vastuullisuuden merkitys, joka kasvaa koko ajan.

Valitettavan usein tahdataan edullisimpaan vaihtoehtoon, jolla saavutetaan riit-
tava toimintakyky sijoituksen ajaksi. Edullisimman korjaustapaselostuksen pe-
rusteella voidaan paatya paikkaamaan, mutta kun paikataan jo paikattua ja lo-
pulta korjataan kokonaisuutta, niin paadytaankin kallimpaan korjaustapaan. In-
vestoijat, jotka pyrkivat 3—6 vuoden sijoitukseen, ja jotka ovat yleensa kansain-
valisia sijoittajia, painottavat hintaa. Yleensa valinnassa painotetaan seka laatua
etta hintaa.

Jos kuntotutkimus johtaa osaltaan myds reklamaatioon urakoitsijaa kohtaan,

niin selvitys ja varsinkin reklamaation ratkaisu voidaan joutua salaamaan
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urakoitsijan vaatimuksesta. Naita vaatimuksia on tullut esiin varsinkin moniomis-
teisessa business parkissa, jossa urakoitsija voi mahdollisesti olettaa virheen

toistuneen tuotannossa.

Joskus kiinteiston omistajat ovat myos halunneet toimia itsenaisesti ja kasitella
reklamaatiot yksin urakoitsijan suuntaan mahdollisena tavoitteenaan saavuttaa

parempi lopputulos kuin useamman kiinteiston yhteistyona.

6.4 Projektin perustaminen

Kiinteistda edustaa hankkeen paatoksissa omistajan tahdon ja valinnan mukaan
joko manageriyhtion kiinteistopaallikko tai omistajan kiinteistopaallikkd. Toisissa
business parkeissa, jos omistaja on ulkomaalainen tai jos omistajalla ei ole
omaa henkilokuntaa paikkakunnalla, omistajaa edustaa kiinteistopaallikko tai
valtuutettu projektipaallikko. Projektinjohdon ja kiinteistonjohdon valtuudet on

tarkkaan maaritelty kiinteistonjohtosopimuksissa.

Esimerkiksi energiahankkeissa kiinteiston omistaja voi haluta osallistua kaytan-
non hankkeeseen ymmartaakseen paremmin energiaprojektia ja selvittaakseen

itse asiat paremmin omistajayhtion johdolle.

Jos paatetaan yhteisen hankkeen toteuttamisesta, niin suunnittelu ja projektin-
johto on mahdollista sopia yhteiselle suunnittelijalle ja projektinjohtokonsultille.
Kaikkien omistajien tulisi kuitenkin olla mukana projektin paatoksenteossa, jota
ei luovutettaisi konsultille tai yhteiselle kiinteistopaallikolle. Kaiken paatdsvallan

luovuttaminen projektinjohdolle riippuu taysin hankkeesta.

Business parkin ja alkuperaisten suunnittelijoiden yhteys on usein kadonnut, ja
yleensa suunnittelua kaytetaan hyvin vahan, mika tyollistaa kiinteistopaallikkoa,
jota pyritaan kayttamaan suunnittelijana. Toimistoa, jolla on entiset suunnitel-
mat, on helppo kayttaa. Toisaalta alkuperaissuunnittelijoita ei ole tarvetta kayt-
taa, jos tilanne ei ole takuisiin tai alkuperaisiin urakoihin liittyva asia, missa tasta

olisi hydtya.
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Ajantasaisia suunnitelmia ei aina ole kaytdssa. Uudemmissa on olemassa sah-
koiset materiaalipankit, joissa tiedot sailyvat paremmin ajan tasalla, mutta van-
hemmissa papereita ei ole paivitetty. Kiinteistolla voi olla paperiset punakyna-
versiot. Suunnitelmien siirtyminen omistajilta toisille ja managereilta toisille on
tuottanut ongelmia, ja osa materiaaleista on kadonnut matkalla. Kaikkea, mita
on lahetetty jonnekin omistajan tarkastettavaksi, ei ole saatu takaisin kiinteis-

toille.

Materiaalien yhteista paivitysprojektia on yritetty, mutta se on kaatunut omista-
jien eri tahtotilaan, johtuen jalleen kerran erilaisista sijoituksen paamaarista. Yh-
teisen suunnitelmien paivitysprojektin toteuttaminen business parkissa, jossa
rakennukset ovat toistensa kopioita, pidettiin haastatteluissa hyvin jarkevana ja
perusteltuna hankkeena. Hankkeesta olisi etua kaikille, mutta sita olisi hyvin vai-
kea perustella taloudellisesti kannattavaksi. Laajamittaisemmassa korjaushank-
keessa yksikkohintojen lasku yhteisessa paivitystyossa ja urakkahinnan tark-
kuuden paraneminen voisivat olla riittavia perusteita ajantasamateriaalien erilli-
seen paivitystydhon ennen projektia. Tassakin asiassa pitaa olla hyotyja, etta
paivityshankkeeseen ryhdytaan yhdessa tai erikseen. Kaupallisista syista suun-

nitelmien paivitys on ollut helpompaa saada toteutettua kuin myyntien takia.

Osa omistajista antaa luvan noutaa kuvia vain lupapisteelta, kun taas toiset an-
tavat tarvittaessa luvan ostaa ne suunnittelijoilta. Business parkin kaikkien
suunnitelmien pitaminen ajan tasalla on suuri haaste, koska kiinteistailla teh-
daan koko ajan pienia ja suurempia muutoksia. Ajantasamateriaalien sailyttami-
nen onnistuisi parhaiten kayttamalla projektipankkia, joka siirtyisi kiinteiston mu-

kana kaupoissa.

Suunnittelija valitaan henkilékohtaisen tuntemuksen perusteella. Verkostoon
kuuluminen vaikuttaa valintoihin. Suunnittelijan kokemus vastaavista hankkeista
ja tarjouksen sisaltd vaikuttavat valintoihin. Suunnittelijat valitaan kokemusten
perusteella henkilddn painottuen, eika toimiston nimella tai maineella ei nahty
niin suurta merkitysta. Usein projektipaallikko valitsee suunnittelijat kokemuk-

sensa perusteella. Omistajilla voi olla myds omia intresseja valita tietty
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suunnittelija hankkeeseen. Omistajilla on omia lempisuunnittelijoita, joita suosi-

tellaan kaytettavaksi. Joskus myoOs saatavuus vaikuttaa valintaan.

Business parkissa voi olla tapana, etta projektipaallikkd hyvaksyttaa kaikilla
omistajilla koosteen, jonka han on tehnyt hankkeen suunnittelutarjouksista ja
valvontatarjouksista. Omistajat tekevat itsenaiset paatdkset koosteen perus-
teella. Suuremmassa hankkeessa voidaan joutua perustamaan erillinen projek-
tinjohto, jossa on kaikkien omistajien edustajat ja joka tekee paatokset projektiin
liittyen. Projektin vetaja, yleensa projektipaallikkd, vain esittelee asiat projektin-
johdolle ja hoitaa kaytannon tehtavat. llman omaa osallistumista yhteinen pro-

jekti ei ole mahdollinen.

6.5 Hankesuunnittelu

Rakennuksen ika vaikuttaa eniten korjaushankkeiden aikataulutukseen, ja to-
teutuksessa voidaan tehda aikataulutus niin, etta ty6t ovat mahdollisimman su-
juvia ja loogisia. Aikataulutukseen vaikuttavat useat eri tekijat, kun osallistujia
on monta. Esimerkiksi yhtion kassavirrat, toteutuksen jarkevyys omaan sijoitus-
strategiaan verrattuna, kiinteiston kehityskokonaisuudet ja kiinteiston kayttajat

vaikuttavat aikataulutukseen.

Myos vuokraustilanne vaikuttaa hankkeiden aikataulutukseen. Kassavirrat pe-
rustuvat vuokriin, eika aina ei ole jarkevaa kunnostaa, jos ei ole kayttajia. Toi-
saalta hyvan vuokrauksen takia voidaan olla valmiita viemaan lapi suuriakin

hankkeita kiinteiston osalta.

Hankesuunnittelu, hankkeen aikataulutus, kustannusarvion laadinta ja rahoituk-
sen jarjestaminen voisivat olla yhteisesti toteutettuja, jos vain jokainen omistaja

maksaa oman osuutensa hankkeen toteutuksesta.

Hankesuunnittelua ohjaa aina omistaja, joka antaa raamit toiminnalle ja kertoo,
mita tehdaan ja mihin tahdataan. Kaytannossa hankesuunnittelua johtaa tekni-
sissa hankkeissa kiinteistopaallikko tai projektipaallikko ja sisustusmuutoksissa

business park -manageri. Isoissa hankkeissa myos omistajan kiinteistopaallikkod
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on osallistunut hankesuunnitteluun, koska han vastaa rahoituksesta kokonai-

suudessaan.

Projektin aikatauluun vaikuttaa suunnittelun aikataulu seka yha enemmin viran-
omaisten toiminta, jossa lupaprosessit ovat venyneet. Hankesuunnitteluun ja
projektin aikataulutukseen vaikuttaa yllattaen myos kiinteistopaallikon tyo-
kuorma. Jos han ei pysty olemaan hankkeessa mukana, niin han siirtaa sita.

Toteutuksen aikatauluun vaikuttavat hankkeen laatu ja vuodenaika.

Hankesuunnittelua yhteisesti on yritetty, mutta jalleen kerran erilaiset tavoitteet
ovat hankaloittaneet tyota, koska kaikki eivat halua sitoutua kustannuksiin. Mo-
niomisteisessa business parkissa nahdaan kuitenkin, etta pitaa olla yhtenevai-
syytta ja yhteisia kehityshankkeita. On kokeiltu edistaa yhteisia asioita erilaisilla
kehitystyoryhmilla, mutta ne eivat ole onnistuneet, koska omistajilla ei ole tar-
peeksi aikaa osallistua niihin. Mita vahemman omistajia on ja mita yhtenaisem-

mat tavoitteet omistajilla on, sita helpompi on toteuttaa yhteisia hankkeita.

Hankesuunnittelusta ei paasaantoisesti tiedoteta kayttjjille etukateen. Etuka-
teen tiedottamisesta on huonoja kokemuksia, kun hanketta ei ole voitu toteut-

taa, mika on aiheuttanut luottamuksen huonontumista.

Toisaalta, jos on tullut negatiivista palautetta tai jos ongelma on lahtoisin kaytta-
jilta, ja aihetta on ryhdytty tutkimaan tai suunnittelemaan, niin asiasta on voitu
mainita jossain muussa yhteydessa. Omistajan tahtotilasta on tiedotettu, jos se

vaikuttaa vuokralaistyytyvaisyyteen positiivisesti.

Vuokralaiskandidaateille pitaa kertoa isommista korjauksista, jotka saattavat
vaikuttaa heidan paatdkseensa tulla vuokralle kohteeseen. Kun hanke on budje-

toitu ja hyvaksytty toteutukseen, niin sen voi julkistaa kayttajillekin.

Paasaantoisesti kaikista vuokralaisiin vaikuttavista tai heille nakyvista hank-

keista tiedotetaan aina mahdollisimman pian toteutuksen varmistuttua.
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6.6 Korjaussuunnittelu

Korjaussuunnittelupalavereita ei ole pidetty vuosikorjauksissa tai PTS-t0issa,
mutta vuokralaismuutoksien yhteydessa kylla. Kiinteistojohto osallistuu palave-
reihin. Suunnittelupalaverit on pidetty toiminnallisina ja kiinteistopaallikon veta-

mina vuosikorjauksissa.

Vaativimmissa hankkeissa suunnittelupalavereita joudutaan pitamaan, etta var-
mistutaan suunnitelmien vastaavan tilausta ja etta mahdolliset virheet tulevat

ajoissa esille.

Etta korjaussuunnittelu voitaisiin toteuttaa yhteisena moniomisteisessa koh-
teessa, pitaisi korjaussuunnittelu saada ensin budjetoitua kaikille omistajille.
Omistajien tahtotilojen pitaisi olla samat ja samanlaisissa kiinteistdissa tama on-

nistuisi. Jos rakennukset eroavat toisistaan, niin menetetaan saatava hyoty.

Mallikorjausten kayttamista pidettiin tarkeana, mutta niita ei ole aina paasty te-
kemaan. Ne ovat tarkeita, jos on useampia mahdollisia korjaustapoja, joista pi-
taa valita, tai jos on korjausselostus, mutta business park -johtoa mietityttaa,
tarvitaanko jotain muuta lisaksi. Muutostdissa on hyva tehda mallikorjauksia, jos
valitaan erilaisten materiaalien tai toteutustapojen valilta kustannustehokkain
ratkaisu. Kun maarat ovat suuria, niin saadaan valittua haluttu tapa ja tuote,
joka sopii kaikille osapuolille. Business parkissa naita muutostoita on enemman
kuin muissa kiinteistdissa ja mallikorjausten kautta saadaan omistajalle paras
ratkaisu. Korjaukset perustuvat vuokrasopimuksiin, joissa on maaritelty, mita
tehdaan, mutta joissa ei ole lopullista toteutusta. Haluttu lopputulos ei aina ole
se kayttajan oman suunnittelijan nakemys asiasta, kun otetaan kustannuksetkin

huomioon.

Korjausprojektin aikana paivitetaan tarvittaessa suunnitelmia, mutta tyselos-
tuksia ei paiviteta vastaavasti. Korjausprojektien aikana tehdaan ainakin puna-
kynaversioita, joita pidetaan ajan tasalla. Tyoselostuksia paivitetaan, jos kai-
kesta ennakoinnista huolimatta tulee yllatyksia projektin alun jalkeen. Tallaisia

yllatyksia voi olla esimerkiksi, jos 16ytyy haitta-aineita, kosteutta, vanhoja
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korjauksia tai talotekniikkaa, joka ei ollut tiedossa. TyOselostuksia paivitetaan
mya0s, jos materiaalit vaihtuvat ja tyotapoihin tulee muutoksia. Paivitykset vaikut-
tavat urakkaan, ja voi tulla lisatdita tai muutoksia urakan laajuuteen molempiin

suuntiin.

6.7 Lupa-asiat

Luvan voi hankkimisesta paattaa omistaja tai kiinteistonjohto riippuen, mita on
omistajan kanssa sovittu. Luvan hakemiseen tarvitaan nimenkirjoitusoikeus tai
valtakirja, joka on olemassa tai sen saa omistajalta. Luvan hakee valtakirjalla
joko paasuunnittelija eli arkkitehti tai talotekninen paasuunnittelija, jos hanke on

pelkastaan tekniikkaan liittyva.

Business parkissa on myos omistajia, jotka hoitavat itse lupa-asioiden valtuu-
tukset, ja vastaavasti omistajia, jotka haluavat, etta kiinteistonjohto tai projektin-
johto hoitavat ne. Omistajan tahtoon voi vaikuttaa yrityksen sijainti, yhtion hal-
linto tai tahto hoitaa kaikki paatdkset itse. Omistajan kiinteistdkehitysjohtaja tai

kiinteistopaallikko saattaa haluta hakea luvat itse.

Jotkut omistajat valtuuttavat projektinjohdon yksiselitteisesti hoitamaan kaikki
projektin asiat puolestaan. Tama vaatii luottamukselliset valit projektinjohdon ja

kiinteiston omistajan valille.

6.8 Urakan ja valvojien kilpailutus

Urakoitsijan tarkeita valintaperusteita ovat hinta ja maine. Hinnan ja saatujen
kokemusten lisaksi valintaperusteiksi mainittiin myos tydnjohdon aidinkieli ja
urakoitsijan alihankkijaverkosto. Urakoitsijan toteutusorganisaatio on tarkea.
Joskus urakoitsijalla on vain tyonjohto ja urakoitsija hankkii kaiken alihankin-
tana, mista saattaa aiheutua urakan vastaanoton jalkeista selvitettavaa ja kor-
jattavaa kiinteistdon johdolle. Myds projektipaallikon ja valvojan kokemukset ura-

koitsijasta vaikuttavat valintaan. Heilla tulee olla hyva keskusteluyhteys.
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Suunnitelmien ja kilpailutusmateriaalien tulee olla hyvat ja taydelliset. Niista pi-
taa kayda kaikki tyot yksiselitteisesti ilmi. Urakoitsijan tarjouksen pitaa sisaltaa
tarjouspyynnon mukaiset tyot, mika pitaisi olla itsestaan selvyys, mutta mika ei
aina toteudu. Urakoitsijan pitaa olla vakavarainen ja urakoitsijan talouden tulee
olla kunnossa. Urakoitsijan valintaan vaikuttavat myos urakoitsijan kayttamat re-
surssit ja myos tarjouksen ulkoasu, koska tarjouksen tulee ilmentaa ammattitai-

toa.

Kilpailutuksessa halutaan yleensa ainakin kolme tarjousta, joista omistaja tekee
paatoksen kiinteistdjohdon tai projektipaallikon suosituksesta tai sitten omistaja
paattaa eriavasti. Yleensa kiinteiston omistajilla on ohjeet, montako tarjousta

tarvitaan ja tarjoukset on sidottu urakan laajuuteen euroissa mitattuna. Tarjous-
ten maaralla saadaan kohdennettua urakan hinta lahemmaksi todellisia kustan-
nuksia, ja mahdolliset vaarin lasketut asiat tulevat paremmin esille. Yleinen raja
on kolme tarjousta alle 50 000 euron urakoissa ja yli miljoonan euron urakoissa

enemman kuin viisi vertailukelpoista tarjousta.

Joskus omistajalle ei ole merkitysta tarjousten maaralla, vaan hyvalta luottoteki-
jalta tai omistajan oman hankintalistan yrityksilta pitaa pyytaa tarjous. Business
parkeissa on kaytossa myos hyvaksi koettuja urakoitsijoita eli vakio vuokralais-
muutosten tekijoita, jotka tuntevat kohteen ja sen erityisvaatimukset, ja he hoita-

vat menestyksella onnistuneet vuokralaismuutokset tiloissa.

Omistajalla saattaa myos olla markkinatuntemusta ja omistajalle riittaa yksi
markkinaehtoinen oikealla tasolla oleva tarjous. Pienemmat korjaustyot saate-

taan tilata myos kilpailutetulta palveluntuottajalta.

Urakoitsija valitaan yleensa projektinjohdon tai business park -johdon tekeman
perustellun ehdotuksen perusteella. Osa kiinteiston omistajista haluaa itse

tehda valinnan.

Valvoja valitaan yleensa henkilokohtaisen tuntemuksen perusteella omasta ver-
kostosta, tai vaihtoehtoisesti projektipaallikkd valitsee valvojan omasta verkos-

tostaan. Valvoja saattaa olla my6s suunnittelutoimistosta. Omistaja saattaa
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my0s hylata ehdotetun valvojan, koska ei halua kayttaa tiettya ikaryhmaa. Val-
vojan valintaan vaikuttavat referenssit, kokemus, resurssit ja hinta. Valvojaa ei
valita toimiston perusteella, vaan asiakkaat liikkuvat henkildvaihdosten mukana
toimistojen valilla. Valvojan pitaa olla hyva, kokenut ja jamakka tyyppi, joka te-
kee hyvia raportteja, joista on hyotya urakoitsijalle ja suunnittelijoille. Valvojalla

pitaa olla hyvat kommunikaatiotaidot.

Valvojan rooli on tarkea, ja hanen pitaa olla aktiivinen ja puuttua asioihin heti,
etta ongelmiin voidaan puuttua tydmaan aikana, eivatka ne jaa kayttajien aikana
esiin tuleviksi. Tama on erityisen tarkeaa business parkissa, jossa kayttajien
oletetaan keskittyvan omaan toimintaansa ja jossa toimintaymparisto tulee busi-

ness parkin toimesta.

Valvojan valinta on erittain tarkeaa erikoishankkeissa, rakenteiden ja tekniikan
korjauksissa. Valvojan pitaa pystya toimimaan juuri siina erikoisymparistdssa,
mita korjaushanke koskee. Business parkeissa on laboratorio- ja palvelintiloja,
joista valvojalla pitaa olla kokemusta. Valvoja toimii tukena rakennuttajalle,
omistajalle, kayttajille, jotka ovat osittain maallikoita. Rakennusliike, omistaja ja

valvoja katsovat kaikki asioita eri nakokulmista.

Jos moniomisteisessa business parkissa paatettaisiin toteuttaa yhteinen kor-

jaushanke, niin silla olisi mahdollista olla yhteinen paatoteuttaja.

6.9 Toteutusvaihe

Teoreettisesti voisi olla mahdollista toteuttaa hanke yhteisella urakkasopimuk-
sella, mutta tama vaatisi paljon byrokratiaa. Kaytannossa kaikille omistajille on
tehtava oma urakkasopimus, jos hanke on monimutkaisempi. Yksinkertainen
korjaus tai kaikille saman sisaltdinen kunnostus on mahdollista sopia yhteisena.
Hankesuunnittelu ja suunnitteluvaihe onnistuvat paremmin yhteisina kuin toteu-
tus. Mikali on yhteisesti omistettuja tiloja, joita kaytetaan yhteisesti ja joista on
tehty yhteisjarjestelysopimus, niin naiden osalta toteutus on mahdollinen yhteis-

jarjestelysopimuksen puitteissa.
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Yhteinen projekti useamman omistajan business parkissa vaatii, ettd hanke on
budjetoitu kaikille ja aikataulutettu rakennuksittain. Tama olisi mahdollista,
koska rakennukset ovat yleensa valmistuneet perakkaisina vuosina, jolloin kor-
jaushanke etenisi ian mukaan rakennuksesta ja omistajalta toiseen. Urakka pi-
taa kilpailuttaa kustannuspaikoittain, urakan kustannukset pitaa saada kohdis-
tettua oikeille kustannuspaikoille ja urakka pitaa rajata tarkasti. Jos joku omista-
jista haluaa toteuttaa omia lisatoitaan, niin ne pitaa eritella tarkasti varsinaisen
yhteisen urakan ulkopuolelle. Lisatyot voivat olla myos sellaisia, joita ei haluta

julkistaa muille kiinteistdjen omistajille.

Projektin edistymista on aina seurattava ja siitd on raportoitava sovitulla tavalla
omistajille. Projektinjohto raportoi omistajalle kuukausittain toteutuneet kustan-
nukset ja budjetin verrattuna ennusteeseen seka ainakin aikataulun ja siihen
kohdistuvat muutokset. Omistajalle on tarkeaa saada kustannukset kohdistettua
kuukausille tai ainakin kvartaaleille, koska he eivat siirra koko projektin kustan-
nuksia kerralla kiinteiston tilille, vaan siirtavat rahaa tarpeen mukaan. Rapor-
tointi tehdaan projektin talouden kassavirtaennusteena eika toteutumisaikatau-

luna, vaikka ne linkittyvatkin toisiinsa.

Kiinteistonjohto seuraa toteutusta sisaisesti viikoittain, silla vuokralaiset eivat ole
perilla vastuista ja halutaan, etta kaikki kiinteistonjohdossa osaavat vastata
mahdollisiin kysymyksiin. Omistajat haluavat vahintaan tiedon mahdollisista
poikkeamista suunniteltuun. Heidan tulee hyvaksya mahdolliset lisatyot ja
saada lopuksi taloudellinen loppuselvitys. Yleensa omistajaraportointi on kerran
kuussa. Vastaanoton dokumentointi katsottiin tarkeaksi, etta jaa todistusaineisto

tilan kunnosta sen luovutushetkella kayttjille.

Business parkissa voi olla tapana raportoida toteutuksen aikana vain projektin
mahdollisista poikkeamista tai hyvaksyttaa mahdollisia lisatoita. Kaikki muu ti-
lannetieto valittyy kiinteistonjohdon kautta normaaleissa kuukausi- tai muissa

raportointipalavereissa. Nain menetellaan, koska on sovittu selkeat toimintara-

jat, joita noudatetaan. Luotetaan, etta kaikki poikkeavat asiat tuodaan
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omistajien tietoisuuteen. Suurissa hankkeissa sovitaan erikseen jatkuva erillinen

raportointi omistajan ja projektinjohdon valilla.

Mahdolliset lisatyot ja muutostyot hyvaksyy omistajan kiinteistopaallikko. Projek-
tien lisatyot voi hyvaksya myos projektipaallikkd, mikali lisatyd mahtuu budjet-
tiin. Suurempien hankkeiden lisatyot kaydaan lapi ja hyvaksytaan tydmaako-
kouksissa, joissa ne listataan erikseen. Hankkeen budjetin ylitys tarkoittaa pa-
himmillaan tilaajalla vastaavan rahoituksen hyvaksymismenettelyn lapikaymista
kuin alussa hankkeen budjetoinnin hyvaksymisessa. Kun omistajia on monta,

niin myos hyvaksymismenettelyja on monia.

Tekninen kiinteistonjohto seuraa projektien kustannuksia myds huomaamattaan

laskujarjestelman kautta kasitellessaan laskuja.

Tiedottamisesta on useita kaytantoja ja ne poikkeavat projektin suuruuden ja
korjattavan kohteen mukaan. Isommissa projekteissa on kaytetty viikkotiedo-
tetta, mutta pienemmissa tehdaan aina vain aloitusilmoitus muille vuokralaisille
ja yhteistydkumppaneille, joiden toimintaan korjaus vaikuttaa. Joskus tehdaan
lisdksi tyon aikana tiedote, kun tyovaihe vaihtuu. Mikali tyd vaikuttaa kulkuihin

business parkissa tai aiheuttaa kayttajille haittaa, siita on aina tiedotettava.

Oman korjausprojektin suunnittelu-, toteutus- ja kustannustietoja ei haluta jakaa
muille, vaikka siita olisikin yhteistd hyotya. Kiinteistonjohto voi kuitenkin omassa
toiminnassaan hyddyntaa keraamaansa tietoa, vaikka omistajat eivat voi luovut-
taa sita toisilleen. Joskus kiinteistonjohto on saanut luvan valittaa korjausten

kustannustason toisille omistajille.

Yhteishankkeissa, jos on erillinen projektinjohtoryhma, tieto valittyy sita kautta
kaikille omistajille. Erikseen tilattua ja maksettua tietoa ei voida jakaa muiden
kesken. Omistaja voi tietenkin halutessaan vuotaa tietoja muille business parkin
omistajille, mutta raportit ovat raportin maksajan omaisuutta, jota business park

johto ei voi jakaa.
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Pitaa aina muistaa, etta vaikka kyseessa on yhteinen business park, niin omis-

tajat ovat kilpailijoita toisiinsa nahden.

Omistajilla ei ole oikeutta jakaa urakoitsijoilta saatua kustannustietoa eteenpain,
jos se kuuluu heidan liikesalaisuuteensa piiriin. Joku urakoitsija voi esimerkiksi
tehda normaalista linjastaan poikkeavan tarjouksen paastakseen palveluntuot-

tajaverkostoon sisaan.

6.10 Projektin paattaminen

Projektin vastaanottotarkastukseen osallistuu projektipaallikko ja tarvittaessa
kiinteistopaallikkd. Myos omistajat ja business park -managerit voivat haluta
osallistua vastaanottotarkastuksiin. Osallistujien maara riippuu hankkeen suu-
ruudesta ja vaikutuksista business parkissa. Suuremmissa hankkeissa urakoit-
sija tekee ensin oman itselle luovutuksen, jonka jalkeen valvoja ja suunnittelijat
tekevat omat puutelistansa. Myds kayttaja saattaa kayda tekemassa oman vika-
listansa hanelle tarkeista asioista. Vastaanotossa kaydaan lapi kaikki listat ja
sovitaan korjausaikataulut. Vastaanottotarkastuksessa kirjataan ylos takuuasioi-

den kasittelytavat yhdessa, etta kaikki tietavat, miten tulee menetella.

Hankkeen luovutusmateriaaleja saadaan vaihtelevasti. Jos on kaytetty suunnit-
telua, niin saadaan ajantasakuvat. Projektipaallikosta riippuen tulee myos
huolto-ohjeita ja materiaalitietoja. Projekteista pitda saada toteutuspiirustukset,
materiaalitiedot ja tarvittavat huolto- ja hoito-ohjeet. Luovutusmateriaaleja pitaa
osata pyytaa. Luovutusmateriaalit saadaan parhaiten, kun niita vaaditaan ja kun

ne ovat viimeisen maksueran ehtona.

6.11 Takuut

Pienissa korjauksissa takuuaikana ei kerata takuisiin kuuluvia asioita, vaan ne
yleensa kootaan erikseen vasta takuutarkastusta varten. Suuremmissa hank-
keissa kerataan tietoa jatkuvasti kayton aikana ja kootaan tiedot takuutarkas-

tusta varten.
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Toisaalta kayttoon vaikuttavat asiat reklamoidaan heti, ja urakoitsija kay ne kor-
jaamassa takuuaikana, mika vaikeuttaa osaltaan takuuasioista ajan tasalla py-
symista. Kayttajat eivat aina pysty paattelemaan, onko vika tai puute sellainen,
jolla on laajempaa vaikutusta, vai voiko sen jattaa odottamaan vuosi- ja takuu-
tarkastuksia, joten on syyta kerata ja ilmoittaa vikoja urakasta vastaaville ta-

hoille, jotka tekevat paatoksen korjauksen ajankohdasta.

Yhteisen projektin takuuasioita on mahdollista hoitaa yhdessa, ja omistajat ovat-
kin kayttaneet mahdollisuutta reklamoida ja esittaa vaateita urakoitsijalle yh-

dessa.

Jos projektiin on tehty omat urakkasopimukset eri omistajille, takuuasiat hoide-

taan jokaiselle erikseen.

6.12 Palautetta

Projektien onnistumisista ja haasteista ei jarjestelmallisesti kerata tietoa, eika

projekteihin osallistuneille tehda tyytyvaisyyskyselyita.

Business parkeissa on myos omistajia, jotka teettavat kaikista projekteistaan

kayttajatyytyvaisyyskyselyn kaikille projektiin osallistuneille.

Projekteissa on koettu haasteeksi tiedonkulku. Tiedottamista voi aina parantaa.

Kehityskohteena nostettiin esille ajoitus, koska neljalle kvartaalille budjetoidut
tyot kasaantuvat vuoden loppuun, vaikka ne pitaisi pystya toteuttamaan suunni-

telman mukaisesti tasaisesti koko vuodella.

Hankesuunnitteluvaiheessa pitaisi huomioida enemman kokonaisuuksia ja kayt-
tajille nakymattomien teknisten laitteiden elinkaarta ja kuntoa, koska niita ei aina
huomioida ennen kuin korjaustyot ovat jo kaynnissa, ja kaykin ilmi, etta esimer-
kiksi sahkokeskuksille pitaa tehda jotain, mika nostaa korjausten kustannuksia
huomattavasti. Muutostoiden yhteydessa valaistus saatetaan haluta uusia koko-

naan kesken hankkeen, ja silloin uusimistyon hinnoittelu on erilainen kuin
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etukateen suunniteltuna tydna. Nama kesken hankkeen esille tulevat muutokset

maksavat omistajille enemman kuin etukateen suunniteltu tyo.

Projektin haasteeksi on koettu myos roolit hankkeessa. Projektipaallikko ei ole
tilaaja, vaan kiinteistopaallikko on tilaajan edustaja. Business park -manageri
hoitaa vuokraneuvottelut ja tekee vuokrasopimuksen. Projektin toteutuksesta

vastaa projektipaallikko.

Kustannusarvioihin pitaisi muistaa sisallyttda suunnittelukustannukset, materi-
aalimaaritykset, tyoselostuksen laatiminen ja hankkeesta aiheutuvat muutokset
ajantasaismateriaaleihin, kuten dwg-suunnitelmiin, paloilmoitinkaavioihin, mate-

riaalitietoihin, automaation grafiikkaan tai kulunvalvontaan.

Isommilla urakoitsijoilla on haastateltavien mukaan kehittyneet toimintajarjestel-
mat, kun taas pienemmat urakoitsijat johtavat etulinjassa, eivatka ole niin byro-

kraattisia.

Viipeet koetaan projekteissa aina ja kaikilla tahoilla ikavina asioina.

Projektinjohtamisessa olisi parannettavaa kayttdéonottovaiheessa, kun suunnit-
telu- ja urakka-aika on aikataulutettu niin tiukaksi, ettei jaa aikaa varsinaiselle
kayttoonotolle. Pahimmillaan takuuaikana rakennetaan viimeistelytyot. Kun pro-
jekti ei olekaan valmistunut ajallaan, ja kayttajat tulevat vuokraamiinsa tiloihin,
he pettyvat projektiin, vaikka se olisi muuten onnistunut. Aikatauluun pitaisi erik-

seen varata aikaa kayttoonotolle.

Hyvin toteutettu ilmanvaihdon puhdistus sisaltaa tiedotusta rakennuksittain ja

yksittaisia sopimisia vuokralaisten kanssa.

Projektinjohdolla on usein liikaa johdettavia hankkeita, ja valvonta on liian va-

haista, mista tulee epaonnistumisia.

Hankkeiden haasteena ovat myos erilaiset sijoitusstrategiat, joissa oma suunni-

telmallinen kiinteiston pitoaika nahdaan viitena vuotena, kun se todellisuudessa
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on kaksikymmentaviisi vuotta tai yli. Silloin sijoitusstrategia on ristiriidassa kiin-

teiston yllapidon kanssa.

Business parkilla tulisi olla yhteiset saannét, joihin on sitouduttava, tai ei paase
osalliseksi business parkkiin. Sdanndissa on yhteiset toimintatavat, joita kayte-
taan koko business parkissa, koska jos kaikki ajattelevat omaa parastaan ja toi-

mivat omalla tavallaan, niin konsensusta ei saada aikaiseksi.



41

7 Perehdytysopas business park -kohteeseen

7.1 Business park: yleista tietoa

Business park eli yrityspuisto on useamman kiinteiston ja useiden toimitilara-
kennuksien muodostama kokonaisuus, joka toimii ynden markkinointinimen alla.
Toimitiloissa on useita kayttajia, joille business park tarjoaa erilaisia palveluja.
Business parkeissa on pysakointi-, aula-, vartiointi-, postitus-, postiautomaatti-,
vaatehuolto-, ravintola-, kokous-, catering-, valipala-, kauppa-, kuntosali-, hie-
ronta-, kylmahoito-, hammashoito-, terveydenhoito-, kampaamo-, autonpesu-,
rengashuolto- ja rengassailytyspalveluita. ldeana on, etta vuokralainen voi kes-
kittya omaan ydinosaamiseensa, ja business parkista joko saa tai voi ostaa tar-
vittavat palvelut omalle henkilokunnalle ja lisdpalvelut itse yritykselle. Business
parkeissa on vuokralaisina toimistohotelleja, joiden avulla on mahdollista tasata

vuokralaisten tilatarpeita tai kasvaa business parkin vuokralaiseksi.

Tyossaan tulee olla tarkkana, mika palvelu on vuokralaisille kuuluva ja mita pal-
veluita he voivat ostaa. Osaan palveluista tehdaan erillinen sopimus ja ne pitaa
muistaa lisata laskutukseen. Vuokralaisille kuuluvat palvelut ovat hoitovuokraan
kuuluvia, mutta erikseen laskutettavat eivat saa kirjautua hoitokustannuksiin,

vaan ne tilididaan omistajalle meneviin kuluihin.

Moniomisteisessa business parkissa on useita omistajia, joten seuraavissa koh-
dissa esitetyt toimintamallit tulee selvittaa erikseen jokaisen omistajan kanssa.
Omistajat ovat kilpailijoita vuokraus- ja kiinteistosijoitusmarkkinoissa, joten

kaikki tieto on annettu luottamuksellisena, eikd mitdan voi jakaa muille.

7.2 Projekti business parkissa

Projektien sopimukset ja aikataulutus toteutetaan samoin kuin muissakin koh-
teissa, mutta joskus projektissa pitaa huomioida eri asioita kuin perustoimitila-
kiinteistossa. Business parkin kayttajat ovat herkempia hairidille, mutta hyvalla
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etukateen tiedottamisella ja yhteisty0lla kaikki vaikeatkin korjausprojektit on

saatu tehtya.

Perehdytysohje on laadittu vahvalla omistajan ja kiinteistojohdon nakokulmalla.
Ohjeessa ei ole otettu kantaa sopimusjuridiikkaan muuten kuin yleisella tasolla,
ja suositeltu paivitettavien sopimuspohjien kayttamista, etta ajantasaiset lain
edellytykset tayttyvat projektin sopimuksissa. Kiinteistojohtosopimus tulee tun-
tea hyvin ja perehtya sisallon merkitykseen kaytannon tyossa, etta pystyy to-
teuttamaan tavoitteita, joita omistajat haluavat. Samalla oppii, mita tehtavia so-

pimukseen sisaltyy ja mista voi laskuttaa.

7.3 Budjetointi ja PTS business parkissa

Budjetointia ja korjaussuunnittelua ohjaa omistajan sijoitusstrategia, joka kiin-
teistdjohdon tulee pitaa mielessaan. Yleensa budjetointi tehdaan rakennuskoh-
taisesti kiinteiston omistajan tai manageriyhtion budjetointiohjelmalla. Jokaisella
kiinteiston omistajalla on omat budjetointiohjeistukset, joiden mukaan laaditaan
vuosibudjettiendotus. Valmis ehdotus kaydaan lapi omistajan kanssa ja tehdaan
mahdolliset muutokset. Omistaja kasittelee ehdotuksen sisaisesti ja ilmoittaa,
kun vuosibudjetti on hyvaksytty ja kun hyvaksyttyja toimenpiteita ja hankkeita
voi kaynnistaa. Kiinteistojohtamisen sopimuksesta tai omistajalta tulee viela tar-
kistaa, miten vuosikorjausten lopullinen hyvaksyminen hoidetaan ja miten mah-
dolliset poikkeamat budjettiin raportoidaan. Omistajalla voi olla kaytossa tietojar-
jestelma, jossa omistajan kiinteistopaallikkd hyvaksyy kilpailutetun tyon ennen
kuin tyon saa tilata. Jos budjetoitu kustannus ylittyy, niin se kasitellaan eri ta-

valla kuin budijettiin sisaltyva tyo, koska ensin pyydetaan lisarahoitusta tyolle.

Korjauksista yllapidetaan erillista suunnitelmaa, PTS:a, joka tulee ulottaa mah-
dollisimman pitkalle tulevaisuuteen. Uusissa kohteissa 10 vuoden ajalle ja van-
hemmissa 25 vuoden ajalle. Suunnitelmaan tulee sisallyttaa tarvittavat kuntoar-
viot ja -tutkimukset, etta rakennuksien yllapito- ja korjaukset saadaan ajoitettua
oikea-aikaisesti. Apuna voi kayttaa tarvittaessa elinkaaritaulukkoa, joka I0ytyy

RT-kortistosta, RT 18-10922 Kiinteistdon tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot.
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PTS on yllapidettava tiedosto ja on tarkoitus, etta eri toimenpiteiden ja korjaus-
ten ajoitusta tarkastellaan ainakin vuosittain saatujen uusien tietojen pohjalta
seka mahdollisesti omistajan rahoitusjarjestelyiden mukaan. Tutkimuksien ja
korjausten suunnittelu tulee toteuttaa yhteistydssa omistajien kanssa. Kiinteisto-
johto ehdottaa ja omistajat kyseenalaistavat seka ehdottavat muutoksia. PTS ja
korjaushistoria tulee yllapitad muodossa, jossa ne ovat osa TDD materiaaleja,

jotka luovutetaan mahdollisen kiinteistokaupan mukana.

Vuosibudjettiin ja PTS:aan kannattaa ehdottaa vain sellaisia kustannuksia,
mitka on mahdollista perustella omistajalle seka ajoituksen etta kustannusten
osalta. Mikali PTS:n loppu nayttaa pienenevan, niin kannattaa kayda lapi elin-
kaaritaulukkoa ja poimia sieltd mahdollisia uusimistarpeita, tai esittda varauksia
rakenneosien tai laitteiden tutkimiseen. Huomioitavaa on, etta rakennuksen
ikdantyessa korjaukset eivat ainakaan vahene, joten PTS tulee muodostaa to-
tuudenmukaiseksi. Toisaalta kaikki omistajat eivat halua kasata korjauksia
isoiksi kokonaisuuksiksi, vaan haluavat tasata ne PTS:n vuosille. Lohduttavaa
on muistaa, etta 25 vuoden PTS on parhaimmillaan valistunut arvaus, mutta se
antaa totuuden mukaisen kuvan kiinteistoon tarvittavasta rahoituksesta, mika on

tarkeinta.

7.4 Tarveselvitykset ja projektien perustaminen

Korjauksen suunnittelu alkaa tarveselvityksella, jonka voi tehda joko kuntoar-
vion tai -tutkimuksen tekija tai erillinen konsultti. Tarveselvitysta varten tarvitaan
ajantasaisia suunnitelmia olemassa olevista rakenteista ja talotekniikasta.
Suunnitelmia voi l6ytaa sahkoisista arkistoista, paperisista arkistoista, erilaisista
tallennusvalineista ja huoltokirjoista. Talotekniikan paivitystarpeisiin pitaa varau-

tua jo tdssa vaiheessa.

Tarveselvityksesta saadaan korjaustapaehdotus ja tarkempi kustannusarvio.
Nama esitetaan omistajalle hyvaksymista varten. Omistajalla voi ilmeta syita,

joiden takia projekti voi tassa vaiheessa viela siirtya.
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Kun omistaja on hyvaksynyt korjaustavan ja kustannusarvion, perustetaan pro-
jekti. Projektin perustaminen tapahtuu yllapidon kaytdssa olevassa jarjestel-
massa, johon projektin tiedot kirjataan. Jarjestelmasta tiedot saa kayttoonsa
myds taloushallinto ja projektinjohto. Veroraportointia ei aina tehda saman jar-

jestelman kautta, joten se pitaa varmistaa erikseen.

Seuraavaksi kilpailutetaan projektinjohto tai selvitetddn omistajan toimintatapa
projektinjohdon kaytdssa. Omistajalla voi joko olla sopimus projektinjohdosta tai
omistajalla voi olla yhteistydbkumppaneita kaytossaan. Tehdaan tarvittaessa so-
pimus projektinjohdosta ja kaynnistetaan projekti antamalla tarvittavat tiedot
projektinjohdolle. Business park -kohteessa projektinjohdolle tulee antaa riittava
perehdytys toimintaymparistoon, jos projektipaallikot eivat toimi siella toistu-
vasti, niin etta heilla on edellytykset suunnitella projekti mahdollisimman huo-

maamattomaksi.

Mikali tarveselvitysta varten ei I0ydetty ajantasaisia suunnitelmia, niin tassa vai-
heessa viimeistaan on syyta kayttaa tarvittavat huollon kaytéssa olevat punaky-
napiirustukset kopiolaitoksella, ettéd ne saadaan suunnittelijoiden kayttoon ja voi-

daan samalla paivittaa sahkoisiksi.

7.5 Rakennushankkeeseen ryhtyvan vastuut

Lainsaadanto asettaa paljon velvollisuuksia rakennushankkeeseen ryhtyvalle
kiinteiston omistajalle. Kiinteiston omistaja on tehnyt kiinteistdjohtosopimuksen
ammattimaista kiinteistonyllapitoa ja -johtamista harjoittavan yrityksen kanssa,
joten kiinteistopaallikon tulee tunnistaa rakennushankkeeseen ryhtyvan velvolli-
suudet ja hoitaa ne menestyksella sopimuksiin. Kayttamalla ajan tasalla pidetta-
via sopimuspohjia nama velvollisuudet saadaan siirrettya projektinjohdolle,
suunnittelijoille, valvojille ja paatoteuttajalle, jotka pystyvat ne kaytanndssa hoi-
tamaan. Pitaa aina muistaa, etta kiinteistdjohdolla on velvollisuus huolehtia, etta
tehtavissa kaytetaan henkiloita, joilla on kaikki edellytykset hoitaa tyonsa. Hen-
kildiden ja yritysten taustat pitaa tarvittaessa tarkistaa, jos henkil6 ei ole tun-

nettu.
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7.6 Hanke- ja korjaussuunnittelun ohjaus

Hankesuunnittelua ohjaa aina kiinteiston omistaja, joka maarittaa hankkeen laa-
juuden ja aikataulun omien intressiensa perusteella. Kaytannossa omistaja an-
taa hankesuunnittelun tehtavaksi projektinjohdolle. Kiinteistdjohto on avusta-

vissa tehtavissa ja ohjaa hankesuunnittelua tarvittaessa omistajan puolesta.

Mikali hanke on Iahtdisin vuokralaisten toiveista tai se parantaa vuokralaistyyty-
vaisyytta tai vaikuttaa muuten vuokralaisten toimintaan, niin vuokralaisia tiedo-
tetaan hankkeesta heti kun hankkeen toteutus on varmistunut. Tiedotus voi ta-
pahtua myds epavirallisessa muodossa, jos hanketta ei haluta erikseen mainos-
taa. Tiedotuksessa huomioidaan hankkeen vaikutus vuokralaisiin ja vuokrauk-
sessa. Jos hanke voi vaikuttaa paatokseen tehda vuokrasopimus, niin siita on

aina kerrottava uudisvuokrauksessa.

Projektinjohto kilpailuttaa tarvittaessa suunnittelun, mutta kiinteiston omistajilla
voi olla kaytossaan luottosuunnittelijoita tai kohteeseen perehtyneita suunnitteli-
joita, joita omistajat haluavat kayttaa. Usein business park -kohteessa on omi-
naisuuksia, jotka vaikuttavat huomattavasti suunnitteluun, ja voi olla perusteltua

kayttaa kohteeseen perehtyneita suunnittelijoita.

Kiinteiston omistajalta tulee selvittaa, miten laajasti omistaja haluaa olla mukana
suunnittelunohjauksessa. Business park -johto on aina mukana suunnittelunoh-
jauksessa omistajan edustajana ja raportoi tilanteen omistajalle, jos omistaja ei

osallistu kokouksiin.

Suunnittelunohjaukseen tulee varata riittdvasti aikaa, koska tassa kohdassa
projektia tehdyt laiminlyonnit kertaantuvat haasteiksi toteutuksessa. Suunnitel-
miin pitda pystya perehtymaan ja tutkimaan niiden kaytannon toteutusta koh-
teessa. Kaikkea, mika nayttaa hyvalta suunnitelmissa, ei ole mahdollista toteut-
taa. Mikali suunnittelussa on mukana vuokralaisen omia sisustussuunnittelijoita,
heita tulee seurata tarkasti, koska kohteeseen perehtymaton suunnittelija voi ai-

heuttaa hankkeelle turhia lisdkustannuksia ei-toivotulla sijoittelulla. Projektin
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kustannusarvio on kiinteistopaallikdn vastuulla ja kustannusarvion ylityksille pi-

taa loytaa maksaja.

Korjaussuunnittelussa pitaa aina kayda lapi mahdolliset talotekniikan paivitys-
tarpeet, etta ne eivat tule esille vasta projektin toteutusvaiheessa. Muutosten

yhteydessa voi olla jarkevaa uusia vanhentunutta talotekniikkaa, jos projektille
joudutaan hankkimaan rahoitusta ja omistajan strategia on pitaa tekniikka ajan

tasalla.

7.7 Lupa muutokselle

Kiinteistonjohdon tulee olla perilla tilojen kayttotarkoituksista, ja siita, mille muu-
tokselle tarvitaan rakennusvalvonnan lupa. Projektinjohto ohjaa tarvittaessa ha-
kemaan lupaa isommissa muutoksissa, mutta pienemmat luvanvaraiset kiinteis-
ton muutostyot saattavat olla myds kiinteistopaallikon vastuulla. Tietoa 16ytyy ra-
kennusvalvonnan nettisivuilta, jossa kerrotaan, mihin lupa vaaditaan ja millainen

lupa vaaditaan.

Jos mahdollista, niin kannattaa ohjata projektinjohto ja paasuunnittelija hoita-
maan koko lupaprosessi. Lupaprosessit ovat pidentyneet, ja niihin pitda varata
riittdvasti aikaa, koska rakennusvalvonta voi olla ruuhkautunut, ja kasittelyaika

voi olla pitka.

7.8 Urakan ja valvojien kilpailutus

Omistajilla on omat ohjeistuksensa, miten rakennusurakka tulee kilpailuttaa. Se
on maaritelty kiinteistdjohtosopimuksessa. Yleensa kilpailutus on sidottu projek-
tin kustannusarvion euromaaraan, josta maaraytyy, montako varteenotettavaa

tarjousta tarvitaan.

Omistajalla tai business parkilla voi olla myds puitesopimuksia tai omia luot-
tourakoitsijoita erilaisiin korjaus- ja muutostdihin. Kiinteistdjohdolla tulee olla

kaytdssaan listat naista palveluidentuottajista omistajittain.
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Business parkkiin kannattaa tehda yleiset toimintaohjeet, jotka liitetdan kaikkiin
tilauksiin ja urakkasopimuksiin, jotta kaikki toimintamallit ja yhteystiedot tulee
varmasti kerrottua jokaiselle palveluntuottajalle ja urakoitsijalle. Paaurakoitsijan
kilpailutuksessa tulee olla huolellinen, etta paaurakoitsija pystyy tydskentele-
maan business parkissa. Urakoitsijalta pitaa I10ytya tyonjohto ja tyontekijat, jotka
pystyvat toimimaan business parkissa, jossa on tarkat toimintasaannot urakoit-
sijoille. Business parkissa pitaa aina huomioida muut rakennuksen kayttajat ja
ilmoittaa tyovaiheistaan ajoissa tarvittaville tahoille. Business parkeissa on pal-
jon paakonttoritasoisia toimitiloja, joissa voi olla esimerkiksi johtokunnan kokous
illalla, ja silloin ei ole suotavaa piikata lattiaa viereisissa tiloissa tai hoitaa tyo-
maan logistiikkaa valtaamalla hissit tydmaan kayttoon illaksi. Etukateen selvitta-

malla I0ytyy aina sopiva ajankohta meluisille téille tai tydmaan kuljetuksille.

Urakan ja valvonnan kilpailuttaa projektinjohto ja hyvaksyy omistaja. Valvojan
tulee olla aktiivinen ja puuttua valittomasti ongelmiin, etta ne saadaan ratkaistua
mahdollisimman pian. Valvojan kommunikointitaidot urakoitsijoiden ja suunnitte-
ljoiden suuntaan ovat tarkeita, koska kaikkien osapuolien pitaa pystya nosta-

maan asioita ennakoivasti esille ja etsimaan sopivaa ratkaisua yhdessa.

Business park -kohteisiin keskittyy saman toimialan yrityksia. Business par-
keissa on erikoistiloja, joiden muutostdissa pitaa huomioida, etta projektinjohto,
suunnittelijat ja valvoja ovat perehtyneet naihin erikoistiloihin. Ammattitaitoiset
projektin osapuolet osaavat ohjata my0s kayttgjia keskittymaan oikeisiin asioihin

projektin edistamiseksi.

7.9 Toteutusvaihe

Projekti on edennyt rakennusvaiheeseen ja tydmaa on saatu perustettua. Aloi-

tuskokous on pidetty ja siina on kerrattu kaikki business parkin toimintamallit.

Projektin laskutuksesta kannattaa selvittaa, saako projektinjohto oikeudet las-
kuntarkastusjarjestelmaan vai tarkastaako kiinteistopaallikko kaikki projektille tu-
levat laskut. Isommissa projekteissa kannattaa hankkia oikeudet projektipaalli-

kolle, niin valttyy mahdolliselta laskujen selvittelytyolta. Pienemmissa
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projekteissa kannattaa vaatia maksuerille valvojan kuittaukset, niin maksueraan
sidottu tyovaihe on kuitattu toteutuneeksi, eika maksukelpoisuutta tarvitse itse
selvittaa. Projektien laskuilla on tavanomaista pidempi laskunkierto, joten kiin-
teistopaallikon pitaa huolehtia, etta laskuilla on riittavasti kasittely- ja maksuai-
kaa. Jos laskun kasittelyssa tulee ongelmia, niin tulee olla yhteydessa maksun
lahettajaan ja pyytaa lisaa maksuaikaa, ettei laskuista jouduta maksamaan vii-

vastyskorkoja.

Projektin toteutuksen aikana seurataan projektin toteutuneita kustannuksia ja
verrataan niita budjetoituihin kustannuksiin. Isommissa projekteissa pidetaan
erillisia seurantapalavereita omistajan kanssa, ja pienemmissa projekteissa kiin-
teistonjohto raportoi omistajaa asiakkuudessa sovitulla tavalla. Kiinteiston omis-
taja maarittelee, miten han haluaa raportoinnin. Ainakin kaikki merkittavat poik-
keamat kustannuksissa ja aikataulussa pitaa tuoda omistajan tietoon, koska nii-
den vaikutukset pitda huomioida omistajan taloushallinnossa. Omistajalle teh-
daan vahintaan kvartaali- tai mielellaan kuukausitasoinen ennuste projektin kus-
tannuksista, etta omistajat saavat jarjesteltya tarvittavan rahoituksen projektille.
Kiinteistojohto seuraa sisaisesti business parkissa projektien edistymista viikoit-
tain, koska kaikkien on osattava vastata esille tuleviin kysymyksiin. Kiinteisto-
johto kasitetaan yleisesti yhdeksi toimijaksi, vaikka sen muodostavat usein kol-

mikko; business park -manageri, kiinteistopaallikko ja palvelupaallikko.

Mahdollisista lisa- ja muutostoista kesken projektin on sovittava omistajan
kanssa. Mikali koko projektin kustannusarviota ei yliteta, niin projektipaallikko tai
kiinteistopaallikkd voi hyvaksya esille tulleet lisa- ja muutostyot. Jos koko pro-

jektin kustannusarvio ylittyy, niin lisatyon kasittelee aina kiinteiston omistaja.

7.10 Projektin paattaminen

Toteutus paattyy vastaanottotarkastukseen, jossa tulee esittaa kaikki virheet ja
puutteet puheoikeutensa menettamisen uhalla. Urakoitsija tekee ennen vas-
taanottotarkastusta itselle luovutuksen, jossa he etsivat puutteita urakkasuori-

tuksesta saadakseen puhtaan luovutuksen. Valvoja, suunnittelijat,
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projektipaallikko, kayttajat ja business park -johto kiertavat tydmaan ja tekevat
listat, jotka kasitellaan vastaanottotarkastuksessa. Vastaanottotarkastukseen on
kaytossa valmis asiakirjapohja, jonka mukaan edeten kaikki tarkeat asiat tulee

kasiteltya ja kirjattua oikein sanamuodoin.

Kiinteistopaallikdn tulee huolehtia, etta mahdollisille puutteiden korjauksille on
maaritelty kohtuullinen korjausaika ja menettelytapa korjausten varmista-
miseksi. Yleensa valvoja kiertda urakoitsijan pyynnosta tarkastuksella ja kuittaa
korjaukset valmiiksi. Kiinteistopaallikon tulee myos varmistua, etta kaikki luovu-
tusmateriaalit saadaan kerralla kiinteiston haltuun. Luovutusmateriaalien kokoa-
misen yhteen ja tarkastuksen hoitaa kiinteiston puolesta valvoja. Varminta on,
etta urakkasopimuksen viimeinen maksuera on sidottu luovutusmateriaalien toi-
mitukseen ja virheiden ja puutteiden korjauksiin. Kun valvoja kuittaus on vii-
meista maksueraa koskevan laskun liitteena, urakoitsija on suoriutunut projektin

toteutuksesta.

Kun tydmaan toteutus on valmistumassa, taytyy varmistua, etta kaikkiin jarjes-
telmiin tehdaan tarvittavat paivitykset. Toteutussuunnitelmat tai loppupiirustuk-
set tulevat suunnittelijoiden kautta, mutta esimerkiksi huoltokirja, kulunvalvonta

ja kiinteistbautomaation grafiikka vaativat muutoksia kiinteiston jarjestelmaan.

7.11 Takuuaika

Takuuajan menettelyista tulee sopia jo vastaanottotarkastuksessa. Kiireelliset
korjaustarpeet ilmoitetaan valittomasti urakoitsijalle ja vaaditaan korjausta koh-
tuullisessa ajassa. Kiireettomat korjaustarpeet kerataan 1-vuotis- ja takuutar-
kastusta varten. Huoltokirja on vikojen keraamisessa avuksi, koska sinne voivat
kaikki kayttajat ilmoittaa korjaustarpeita, ja sieltd ne on helppo kerata listaksi

tarkastuksiin.

Vastaanottotarkastuksessa on listattu poikkeavat takuuajat, jotka kiinteiston yl-
lapidon ja huollon tulee huomioida toiminnassaan. Ne kannattaa laittaa esille
huoltokirjaan, ettei kukaan varahenkild vahingossa tilaa korjausta asiaan, joka

on takuiden alainen.
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1-vuotistarkastusta ja takuutarkastusta ennen kerataan virhe- ja puutelistat, ja
jaetaan listat eri osapuolien kayttoon. Valvoja ja suunnittelijat saavat listat kayt-
toonsa ja kayvat ennakkoon tarkastamassa tilat ja jarjestelmat. Kaikki kayton ai-
kana huomatut havainnot kaydaan 1api ja sovitaan, mita niille tehdaan ja kuka

tekee.

7.12 Muistettavaa business parkissa

Business parkeissa on yleensa useita omistajia ja jokaisella omistajalla on oma
sopimus kiinteistdjohdon jarjestamisesta. Kiinteistdissa toimitaan naiden sopi-
muksien mukaisesti. Omistajien kanssa on sovittu ohjelmat, joissa projekteihin
liittyvia asioita kasitellaan ja mihin projektien tiedot arkistoidaan. Business park -

kohteen hallintaan voi olla kaytdssa monia ohjelmistoja.

Business parkissa kiinteistdjohdon toiminta kannattaa pitaa hyvin avoimena
omistajaan pain, etta luottamus rakentuu ja sailyy molempiin suuntiin. Business
parkin vuokraus ja kiinteistojen arvojen kehitys on toisaalta avointa toimintaa,
koska omistajat tietavat toistensa hintatasot. Samalla on muistettava, etta omis-
tajat ovat kilpailijoita vuokraus- ja kiinteistosijoitusmarkkinoilla, eivatka he voi ja-
kaa suunnitelmiaan avoimesti muille omistajille. Luottamuksen on sailyttava

kaikkien business parkissa toimivien osapuolten valilla.
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8 Yhteenveto ja johtopaatokset tutkimuksesta

8.1 Moniomistajakohde verrattuna yhden omistajan kohteeseen

Moniomisteisuus tuo mukanaan projektinjohtamiseen haasteita kaikissa projek-
tin vaiheissa. Paatoksenteko on monimutkaisempaa, tapahtuu useammassa
vaiheessa ja se kestaa kauemmin. Mita Iahempana kiinteistdjen omistajien sijoi-
tusstrategiat ovat toisiaan ja mita kokeneempia kiinteiston omistajan edustajat

ovat, sitd helpompaa kiinteistojen- ja projektinjohtaminen on.

Moniomisteisessa business parkissa yhteistyosta hyotyvat usein pienet omista-
jat, jotka eivat ole yksin itse niin houkuttelevia asiakkaita. Business parkissa
isompien kiinteiston omistajien puite- ja yhteistydsopimuksista hyotyvat kaikki,
tilausvolyymit ovat isompia, ja urakoitsijat seka palveluntuottajat katsovat koh-

teen houkuttelevammaksi.

Moniomisteisuus koettiin haastatteluissa seka hyvaksi etta huonoksi asiaksi.
Mielipiteet jakaantuivat henkildn aseman ja kokemuksien myota. He, jotka ovat
joutuneet haasteellisiin tilanteisiin saadakseen asioita eteenpain, eivat koe mo-
niomisteisuutta myonteisena, koska ovat pettyneet yhteistoimintaan. He, jotka
ovat paasseet helpommalla ja hyotyneet moniomisteisuudesta, kokevat sen hy-
vana asiana. Molemmat tahot kuitenkin tiedostavat toimintaympariston haasteet
ja mahdollisuudet. Moniomisteinen business park on yksi markkinointikokonai-

suus, jolla saadaan kaikille nakyvyytta.

Hyvin tehdyilla kiinteistojen valisilla sopimuksilla business park saadaan toimi-
vaksi. Sopimukset pitaisi tehda jo ennen business parkin perustamista, ja omis-

tajat tulisi sitouttaa laajempaan yhteistydhdn sanktioiden uhalla.

Yhteinen urakkasopimus moniomisteisen business parkin laajemmassa projek-

tissa ei kaytannossa tule onnistumaan, koska kaikkien kiinteistoyhtididen hallin-
not eivat hyvaksy menettelytapaa. Urakka pitaa jakaa kiinteistokohtaisiin osiin ja
tehda kaikille kiinteistdille omat urakkasopimukset heidan kiinteistonsa osuu-

desta. Omilla urakkasopimuksilla vastuut ja velvollisuudet saadaan
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kohdistumaan oikein, eikd mahdollinen yksittaisen kiinteiston laiminlyonti siirry

juridisesti muiden kiinteistojen vastuulle.

8.2 Budjetointi ja PTS

Budjetointi ja PTS eroavat huomattavasti kiinteiston omistajien erilaisten sijoi-
tusstrategioiden takia. Tama vaikuttaa merkittavasti korjaustoimintaan ja aiheut-
taa jopa yksittaisten kiinteiston omistajien lahtemista omille poluilleen korjaus-
hankkeissa. Vastakkain asettuvat nopean tuoton strategia ja pitkajanteinen kiin-
teiston omistaminen. Nopean tuoton strategiassa korjataan vain esille tulevat
viat oireiden perusteella, kun taas suunnitelmallisessa kiinteiston yllapidossa
ennakoidaan tulevia korjaustarpeita. Kun naita molempia yrittaa yhdistaa sa-
maan projektiin, se ei tule onnistumaan. Teknisen kiinteiston johdon on kaytan-
nossa pakko tuottaa korjausvelkaa toiselle kiinteistolle, minka kiinteiston omis-

taja hyvaksyy.

Kiinteistojen suunnitelmallinen yllapito ja korjaukset pitaisi saada suunniteltua
pidemmalle ajan jaksolle kuin viisi tai kymmenen vuotta. Kymmenen vuotta riit-
taa uudelle kiinteistdlle, mutta vanhempiin kohteisiin suunnitelmat pitaa ulottaa
10-25 vuoden ajalle. Pitkalla ajanjaksolla elinkaaritaulukoita ja kuntoarvioita
hyddyntaen saadaan nakyviin rakennuksien todellinen tutkimus- ja korjaustarve,

johon kiinteistdjen omistajat voivat varautua.

PTS pitaa saada sahkdiseen muotoon, jotta se siirtyy kiinteiston mukana omis-
tajalta ja kiinteistdjohdolta toiselle kauppojen yhteydessa. PTS:aan tulee sisal-
lyttaa kuntoarviot ja -tutkimukset. Kiinteistokaupat muuttavat sovittuja asetelmia
moniomisteisessa business parkissa muita enemman, koska on todennakoi-

sempaa, etta joku myy kiinteiston.

Budjetoinnissa korostuu business park -johdon ammattitaito, koska projekteja ei
saada kayntiin yhteisina, jos niita ei ole budjetoitu kaikille kiinteiston omistajille,
jos projekteja ei ole perusteltu hyvin jokaisen strategiaan perustuen ja varattu

riittdvasti aikaa paatosten tekemiseen. Business park -johdolta vaaditaan
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laajempaa ajattelua ja taustatyota kiinteistdstrategioista kuin yksiomisteisissa

liike- ja toimistokiinteistoissa.

Business parkin yhteistoimintasopimuksissa pitaisi sitouttaa omistajat enemman
yhteiseen toimintaan, etta korjaus- ja kehityshankkeita saataisiin helpommin

kayntiin.

8.3 Tarveselvitys

Business park -johto ei voi luovuttaa tarveselvityksen tietoja omistajalta toiselle,
mutta omistajat voivat halutessaan jakaa tietojaan toisilleen. Business park -joh-

don luottamus korostuu omistajien luottamuksellisen tiedon hallussapidossa.

Samanlaisilla suunnitelmilla 1ahes samoihin aikoihin valmistuneiden kiinteistjen
omistajat ovat eniten halukkaita teettamaan tarveselvityksia yhteistyossa ja ja-
kamaan seka vertailemaan kuntotutkimusten tuloksia keskenaan. Omistajan

kiinteistolleen tilaama tutkimus on yhden kiinteiston omaisuutta.

Tassakin yhteistyossa korostuvat business parkin omistajien hyvat tai huonot
valit, jotka johtuvat usein erilaisista sijoitus- tai vuokrausstrategioista omistajien
valilla. Omistajien erilaiset sijoitusstrategiat korostuvat myds suhtautumisessa
korjaustapaehdotuksiin, ja siksi korjaustapaehdotukset tulee perustella huolelli-
sesti omistajille omistajakohtaisesti. Pitaa varautua selvittamaan perusteelli-
sesti, mita seuraa, jos selvityksen tuloksiin ei reagoida nyt, vaan tehdaan paik-
kakorjaus. Moniomisteisessa business parkissa tarveselvitysten tulosten siirta-
minen toteutukseen on haasteellisempaa, koska kiinteistdja ja omistajia on use-

ampia.

Joskus omistajan teettama reklamaatio johtaa tilanteeseen, jossa urakoitsija
vaatii tietojen ja lopputuloksen salaamista, ettd paastaan sopuun. Joku Kiinteis-
ton omistaja saattaa suostua tahan omien 10-vuotisvastuukorjaustensa takia.

Tama huonontaa omistajien valisia suhteita.
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8.4 Projektin perustaminen

Kiinteiston edustaminen vaihtelee omistajittain, ja joskus kiinteiston omistaja on
kiinnostunut hankkeesta ja haluaa osallistua sen toteutukseen. Kaupparekiste-
rista ja kiinteistonjohtosopimuksesta selviaa, kuka voi edustaa kiinteistoa ja

missa tilanteessa.

Ajantasaisten suunnitelmien saaminen projektin kayttoon on valitettavan usein
haaste. Suunnitelmia voi I6ytya erilaisista lahteista, ja kun ne saa koottua kiin-

teistdon kayttoon, niin niita kannattaa yllapitaa.

Suunnittelijat valitaan henkildina ja hyvien kokemuksien perusteella. Business
park on erilainen toimintaymparisto, ja tekniikka aiheuttaa paljon haasteita
suunnittelussa, joten on perusteltua kayttaa kohteeseen perehtyneita suunnitte-

lijoita.

Suunnittelut voi ja taytyy valilla kilpailuttaa, niin kustannustaso pysyy kohtuulli-
sena, ja Kilpailutus luo perusteet tiettyjen suunnittelijoiden kaytolle sopimuskau-
deksi.

8.5 Hankesuunnittelu yhdessa ja erikseen

Kiinteistdjen omistajat maarittelevat kehykset, joiden puitteissa hanke suunnitel-
laan. Jalleen kerran omistajien erilaiset strategiat vaikeuttavat yhteista hanke-
suunnittelua. Vuokraustilanteet, kassavirrat ja rahoitusjarjestelyt vaikuttavat ai-
kataulutukseen ja hankkeesta voidaan haluta vetaytya viime hetkilla pois, jos se
vain on mahdollista. Omistajat eivat aina voi julkaista, miksi he eivat halua osal-

listua.

Lyhyesti voidaan todeta, mita enemman hankkeessa on osapuolia, joiden ta-
voitteet eroavat toisistaan, sen vaikeampaa on tehda projektin hankesuunnitte-

lua.
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Hankesuunnitteluun saattaa vaikuttaa myds business park -managereiden tyoti-
lanne, koska isoihin hankkeisiin ei mielellaan lahdeta, tai niita siirretaan, koska
se kasvattaa tyokuormaa liikaa. Hankesuunnittelu kannattaa toteuttaa projektin-
johdon tai paasuunnittelijan vetamana. Talloin business park -johto voi keskittya
kiinteistojen hallinnollisiin asioihin ja osallistua hankkeeseen enemman projektia
ja suunnittelua ohjaavana osapuolena. Kiinteistopaallikoille pitaisikin varata riit-

tavasti aikaa kiinteistojen kehittamiseen.

Projektinjohto esittelee koosteena hankesuunnitelman kiinteistdjen omistajille.
Jos hankkeeseen lahdetaan yhdessa, kaytetaan koostetta. Jos kiinteistot ovat
paattaneet toteuttaa hankkeen yksittaisina kiinteistokohtaisina urakoina, jokai-
selle kiinteistolle tehdaan oma hankesuunnitelma, vaikka suunnittelu ja projek-

tinjohto olisikin tilattu yhteisena projektille.

Vuokralaisille nakyviin ja varsinkin heidan toimintaansa mahdollisesti vaikutta-
vista korjaus- ja muutostoista tulee aina tiedottaa ajoissa, yleensa vahintaan
kaksi kuukautta ennen toéiden aloitusta, ja isoista vuokralaisia mahdollisesti hait-
taavista hankkeista heti, kun toteutus varmistuu. Vuokralaisten luottamus on an-
saittava ja siita kannattaa pitaa kiinni. Talloin yhteistyo kiinteistojohdon ja vuok-

ralaisten valilla on helpompaa.

8.6 Korjaussuunnittelun koordinointi

Korjaussuunnittelun jarjestaminen yhteisena vaatii jalleen erityista panosta busi-
ness park -johdolta. Kaikille osallistuville kiinteistdille pitda saada budjetoitua ja
aikataulutettua korjaussuunnittelu samanaikaisesti. Kaikilta kiinteistoilta pitaa
saada joko valtakirja korjaussuunnitteluun tai joku kiinteiston edustaja mukaan
suunnittelunohjaukseen. Korjaussuunnittelu pitaa kaynnistaa yhdessa projektin-
johdon kanssa. Business park -johto tuntee parhaiten toimintaympariston ja
osaa ohjata projektinjohdon ja suunnittelijat toimimaan parhaiten korjaussuun-
nittelun onnistumiseksi. Suunnittelunohjaukseen ei varata riittavasti aikaa,

vaikka se olisi erityisen tarkeaa halutun lopputuloksen saavuttamiseksi.
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Kaikkien kiinteistdjen osalta pitda hankkia mahdollisimman ajantasaiset toteu-
tussuunnitelmat. Alkuperaisia suunnitelmia on huoltokirjoissa, kohteen luovutus-
materiaaleissa ja kohteen alkuperaisilla suunnittelijoilla, jos kohde on 2000-Iu-
vulta. Jos kohde on vanhempi, niin arkisto on usein paperinen ja se pitaa sah-
koistaa korjaussuunnittelua varten. Tarvittaessa pitaa kayttaa kopiolaitoksella
kiinteistolla olevia paperisia punakynaversioita, joihin asentajat yleensa merkit-
sevat muutokset, kun kayvat tekemassa suunnittelemattomia korjauksia ja muu-

toksia.

Business parkin tekninen johto hankkii tarvittavat pohjatiedot korjaussuunnitte-
lua varten. Tekninen johto myods tarkastaa korjaussuunnitelmia ja tyoselostuk-
sia. Niita pitaa seurata erityisen tarkasti, jos suunnittelijoilla ei ole hyvaa kohde-
tuntemusta. Tekninen johto jarjestaa tarvittaessa mallikorjaukselle tydmaan,
jossa korjaus on mahdollista toteuttaa hairitsematta tarpeettomasti business

parkin toimintaa.

Uudet vuokralaisten sisustussuunnittelijat aiheuttavat projekteissa usein yllatta-
via ja isoja kustannuksia, joten heidan esityksiaan vuokralaisille taytyy seurata
tarkasti ja tarvittaessa puuttua esityksiin, ennen kuin vuokralainen on ihastunut

ideaan, joka ei ole jarkeva kustannuksiltaan.

8.7 Lupaprosessi

Kiinteistdjohdon tulee olla perilla, mika on kiinteistdjen eri tilojen kayttdtarkoitus

ja mihin muutoksiin tarvitaan lupa.

Jos tyo on luvan varainen, niin business park -johto kaytannossa hankkii kaikilta
kiinteistoilta projektinjohdon tai paasuunnittelijan tarvitsemat valtakirjat lupien
hakemista varten. Vaihtoehtoisesti, jos omistaja haluaa hoitaa luvan hakemisen
itse, niin business park -johto toimittaa tarvittavat lupamateriaalit kiinteiston

omistajille lupahakemusta varten.

Opinnaytetyon tekijan nakemys on, etté prosessia tulisi ohjata vahvasti valtakir-

joihin projektinjohdolle tai paasuunnittelijalle, niin koko lupahakemusmenettely
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olisi yndenmukainen kaikkien kiinteistdjen osalta, ja se auttaisi myds rakennus-
valvontaa perehtymaan helpommin hankkeeseen ja nakemaan kokonaisuuden,

jota tavoitellaan.

8.8 Urakan ja valvojien kilpailutus

Urakoitsija on mahdollista valita yhteisena, koska melkein kaikilla omistajilla on
samat valintaperusteet ja voidaan edeta suurimpien vaatimusten mukaisesti.
Urakoitsija valitaan vahintaan kolmen tarjouksen perusteella, ja valintaan vaikut-
taa hinnan lisaksi ainakin yhta paljon urakoitsijan maine vastaavista projek-

teista. Hyvakin tarjous voidaan hylata huonojen kokemusten takia.

Urakoitsijan tydnjohdon osaaminen ja sosiaaliset taidot korostuvat business
park -ymparistossa, koska tyonjohtajan osaaminen nakyy ja myos kuuluu vuok-
ralaisille. Taitava tydnjohtaja saa tehtya menestykselld hyvinkin hairitsevan tyon

ilman, etta business park -johto joutuu puuttumaan toimintaan.

Urakoitsijan kilpailutus on mahdollista hoitaa kilpailutusohjelmiston kautta, mika
mahdollistaa urakkatarjousten yhdenmukaistamisen ja sita kautta helpon vertai-
lun myds mahdollisten lisa- ja muutostdiden osalta. Urakoitsijat voivat halutes-
saan jattdaa myos omia tarjousmateriaaleja, mutta urakkahinta ja eri tdiden yk-
sikkohinnat saadaan kaikilta tarjoajilta samanlaisiin taulukoihin, joista saadaan

koonti ja vertailu erilaisilla pisteytyksilla.

Valvojan valinta perustuu usein kilpailuttajan omaan verkostoon. Valvojalla tulee
olla hyvat referenssit vastaavista tehtavista, hyvat suositukset, ja valvojaksi vali-

taan aina henkilo eika toimistoa.

Valvoja maariteltiin haastatteluissa nain: "Valvojan pitaa olla hyva kokenut ja-
makka tyyppi, joka tekee hyvia raportteja, joista on hyotya urakoitsijalle ja suun-

nittelijoille. Valvojalla pitda olla hyvat kommunikaatiotaidot.”

Urakoitsijan ja valvojan valinnassa on suuri mahdollisuus joko epaonnistua tay-

dellisesti koko korjausprojektissa tai onnistua projektissa erittain hyvin.



58

8.9 Projektin toteutusvaihe ja raportointi

Kaikkia kiinteistoja pitaa kasitella omina kustannuspaikkoina ja kaikille kiinteis-
toille pitaa tehda omat urakkasopimukset projektista. Yksinkertaisessa yhteisti-
lojen korjaustydssa, joka on kaikille kiinteistoille sama, voidaan myds miettia yh-

teista urakkasopimusta.

Urakan sisalto pitaa olla tarkkaan rajattu, koska kiinteiston omistajat saattavat
haluta kesken projektin lisatoita, jotka eivat sisally urakkaan ja joita urakoitsija
voi halutessaan tarjota, mutta erikseen kyseessa olevalle kiinteistolle laskutet-
tuina. Nama tyot eivat saa aiheuttaa mitaan haittaa, aikataulumuutoksia tai lisa-

kustannuksia varsinaiselle projektille.

Urakan toteutumista seurataan vahintaan kuukausitasolla ja erityisesti kaikista
poikkeamista tiedotetaan omistajia. Urakan kustannukset pitaa aikatauluttaa en-
nusteisiin oikeille kvartaaleille ja mielelldan oikeille kuukausille. Tyo tehdaan
kaikille kiinteistoille tai omistajille erikseen, kun on kyse moniomisteisesta busi-

ness parkista.

Urakan laskujen tarkastuksen siirtamista projektinjohdolle on harkittava. Mikali
business park -johto tarkastaa ja hyvaksyy projektin laskut, he pysyvat perilla
projektin toteutuneista kustannuksista. Heille pitaa vaatia laskun maksuerille liit-
teeksi valvojien hyvaksynta, ettei laskuja tarvitse kierrattaa tarkastuksessa las-

kunkasittelyohjelman ulkopuolella.

Projektista oman urakkasopimuksen perusteella kiinteistdlle kohdistuvat kustan-
nukset ovat kiinteiston omistajan omaisuutta, eika niita voi jakaa muille kiinteis-
ton omistajille. Kiinteiston omistajat voivat halutessaan keskustella kustannuk-
sista keskenaan, mutta projektinjohto ja business park -johto eivat voi naita tie-

toja jakaa muille.

Kyseessa on yhteinen business park, mutta omistajat ovat aina kilpailijoita toi-

siinsa nahden.
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Toteutuksessa tiedottaminen on tarkeaa. Vuokralaisille tulee aina tiedottaa busi-
ness parkissa tehtavista korjaus- ja muutostoista. Urakan aikana tulee tiedottaa
lisaksi aikataulumuutoksista, jotka vaikuttavat vuokralaisiin tai jotka nakyvat
heille. Business parkissa vuokralaiset ovat keskittyneitd omaan tekemiseen, ja
hyva tiedottaminen korostuu, ettei tarkea mahdollisesti vuokralaista haittaava

asia jaa ennakolta taysin huomaamatta.

8.10 Projektin toteutuksen paattaminen

Vastaanottotarkastukseen pyydetaan kaikilta osapuolilta omat virhe- ja puutelis-
tat, jotka kasitelladn kokouksessa. Kiinteistd voi pahimmassa tapauksessa me-
nettaa puheoikeutensa, jos vikaa ei ole ilmoitettu, ja vika olisi tullut havaita vas-
taanotossa, joten vastaanotettavan tyon katselmointi on erittain tarkeaa. Vas-
taanottotarkastuksessa paatetaan, mita vastaanottotarkastuksessa ilmoitetuille
virheille ja puutteille tehdaan, kuka tekee, ja milloin korjauksien tulee olla val-
miita. Pidetaanko jalkitarkastusta? Moniomisteisessa business parkissa vas-

taanottotarkastuksia voi olla useita, ja hankkeen osapuolia on enemman.

Vastaanottotarkastuksen poytakirjaan kirjataan, miten menetellaan takuuaikana
ja mika on takuuaika. Kuka ottaa vastaan mahdolliset vikailmoitukset takuuai-
kana kiinteistdon edustajana ja kuka urakoitsijan edustajana? Miten vahemman

merkittavia puutteita kerataan ylés takuuaikana?

Projektin kaikki luovutusmateriaalit tulee saada yhteen luovutukseen paatoteut-
tajalta kiinteiston johdolle. Hyvaksi havaittu keino luovutusmateriaalin kokoon
saamiseen on sitoa se viimeiseen urakan maksueraan, samoin kuin vastaan-
otossa havaittujen virheiden ja puutteiden korjaaminen usein sidotaan. Urakoit-
sijalle on luvassa maksuera, joka on sidottu juuri naihin tavoitteisiin ja projektin
toteutuksen paattamiseen. Moniomisteisessa business parkissa materiaalit tar-

vitaan kaikille kiinteistoille. Hoito- ja huolto-ohjeet tulee saada kaikille kayttajille.

Projekti ei ole omistajien nakokulmasta valmis ennen kuin taloudellinen loppu-
selvitys on pidetty. Moniomisteisessa business parkissa kustannuksien ja niiden

kohdistamisen kanssa pitaa olla erityisen tarkkana, koska kustannuksia ja
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mahdollisia poikkeamia on vaikeampi selvittaa jalkeen pain. Jokaisesta kustan-
nuspaikasta tehdaan projektinjohdon toimesta erillinen taloudellinen loppuselvi-
tys, josta kay ilmi, mitd on budjetoitu projektin kustannuserittain ja mita toteutu-
neet kustannukset ovat. Jos on erovaisuuksia, niin ne pitaa varautua selvitta-
maan omistajille. Naita laskelmia joudutaan esittamaan omistajien organisaa-
tioissa ylospain, joten ne tulee tehda huolellisesti ja myos taloushallinnon henki-

[6iden nakokulma huomioiden.

8.11Hyvia kaytantoja takuuaikana

Takuuaikana asiat hoidetaan, kuten vastaanottotarkastuksessa on sovittu. Ta-
kuutarkastukseen on syyta koota kaikki takuuaikana havaitut viat ja puutteet ja
kasitella ne projektinjohdon kanssa. Nain varmistutaan, etta kaikki on joko kor-

jattu takuuaikana tai tullaan korjaamaan takuutyona.

Kannattaa hyddyntaa huoltokirjaa, johon vuokralaiset ja kayttajat voivat itse kir-
jata vikoja. Projektinjohto ja valvojat osaavat paatella, onko ilmoituksissa mah-

dollisia toistuvia vikoja tai vikoja, joista voi takuuajan jalkeen aiheutua ongelmia.

Takuutarkastuksen katselmus tulee jarjestaa paikalla, koska kayttajat eivat
yleensa ole ammattilaisia ja, eivatka he osaa tehda riittdvan kattavaa tarkas-
tusta tiloihin tai laitteisiin. Parhaiten takuulistat saadaan koottua, jos valvojilla ja
suunnittelijoilla on etukateen kaytettavissaan kayttajien vikalistat ja jos heille va-

rataan tilaisuus kiertda rauhassa muutos- tai korjaustyoalue.

8.12 Kehityskohteita projekteihin ja business park -johdolle

Tiedottaminen ei ole koskaan taydellista, ja siina pitdd huomioida kaikki kaytta-
jat ja osapuolet. Moniomisteisessa business parkissa kayttajia voi olla muualta-
kin kuin omasta kiinteistosta, ja tiedon projektista seka sen muutoksista pitaa ta-

voittaa myds heidat.

Korjausten budjetointi, aikataulutus ja toteutus pitdaa saada vastaamaan suunni-

telmia. Business park -johdon pitaa pystya aikatauluttamaan korjaukset oikein,
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ettd omistajat voivat ohjata rahoituksen kiinteistolleen oikeaan aikaan. Palaute
koskee nimenomaisesti projektin toteutuneita kustannuksia ja kiinteiston kustan-

nusennustetta, joka ei toteudu.

Projektin osapuolien roolit on koettu haasteeksi ja niita voitaisiin selventaa enti-
sestaan. Projektipaallikko johtaa korjaus- tai muutosprojektia. Han johtaa myos
projektin suunnittelua, josta vastaa erikseen nimetty paasuunnittelija. Business
park -manageri ja kiinteistopaallikkd edustavat kiinteiston omistajaa, rakennus-
hankkeeseen ryhtyvaa. Vuokralainen on kayttaja. Kaikkien projektiin osallistu-

vien pitaa muistaa hoitaa roolinsa kaikkia muita osapuolia kohtaan.

Hanke- ja korjaussuunnitteluvaiheessa pitaa huomioida kokonaisuus, etta kayt-
tajalle nakymaton tekniikka saadaan pysymaan ajan tasalla. Projektin sisallon
tarkentuessa pitaa tarkastaa, mitd vaatimuksia tulee tekniikalle ja mitd muutok-
sia tarvitaan halutun lopputuloksen saavuttamiseksi. Kiinteiston omistaja paat-
taa toteutuksesta, mutta suunnittelunohjauksessa mahdolliset tekniikan paivitys-

tarpeet pitaa kasitella.

Budjetoitaviin kustannusarvioihin pitaa muistaa sisallyttaa tarveselvityksen ja
suunnittelunohjauksen kustannukset. Pienissa projekteissa on vaarana unohtua
tyoselostuksen laatiminen ja hankkeesta aiheutuvien muutosten paivitys ajanta-
saismateriaaleihin, kuten dwg-suunnitelmiin, paloilmoitinkaavioihin, materiaali-
tietoihin, automaation grafiikkaan tai kulunvalvontaan. Tiedot eri jarjestelmiin tu-

lee aina lopuksi paivittaa.

Business park -johdon tulee seurata aikaansa ja ehdottaa innovatiivisesti erilai-

sia tutkimuksia kiinteistdjen kunnon seuraamiseksi.

8.13 Moniomisteisuudesta ja projektinjohtamisesta

Moniomisteisuus tuo lisdhaasteita business park -johtamiseen ja projektinjohta-
miseen. Moniomisteisuudella on kertaannuttava vaikutus tekemisiin, kun kiin-
teistdja on useita, tapoja toimia on enemman, ja kun jarjestelmia on useampia.

Pitda muistaa enemman saantodja kuin yhden omistajan business parkissa.
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Moniomisteisessa business parkissa kasitellaan paivittain useiden eri omistajien
luottamuksellisia asioita ja nama omistajat ovat aina kilpailijoita toisiinsa nah-

den.

Moniomisteinen business park on erittdin monimuotoinen toimintaymparisto,
jossa voi parhaimmillaan luovia hyvin sujuvasti erilaisten omistusstrategioiden,
vaatimusten ja toiveiden viidakossa ja saavuttaa kaikkia osapuolia tyydyttavan
toteutuksen. Ammatillisia haasteita voi halutessaan taalla joko karttaa tai kerata

itselleen. Niita haasteita on aina tarjolla.
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Kiinteisto- ja toimitila johtaminen, Kari I. Levainen, 2013.

Tiivistelma, Kayttajayrityksen toimitilan valintaprosessi ja kriteerit toimitilan
valinnalle, Tomi Makinen, Aalto yliopisto, 2004, https://aalto-
doc.aalto.fi’lhandle/123456789/92041, haettu 24.4.2021
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Liitteet

Kyselytutkimuksen haastattelurunko

Budjetointi, PTS (kuntoarvio, -tutkimus)

- Miten ja milloin haluatte kuntoarviot PTS:aan budjetoitavan?

- Kuntoarvio 7-vuoden iassa?

- Kuntotutkimuksia, kun rakennusosat alkavat oireilemaan tai kun rakenne-
osan elinkaari on loppumassa?

- Haluatteko, etta naita tutkimuksia esitetaan teille rakennuksen elinkaari-
taulukon mukaisesti?

- Kaytatteko TDD raportteja PTS pohjana?

- Missd muodossa teilla on PTS? Onko kaytdssa PTS ohjelma?

Tarveselvitys; kuntotutkimus, rakenneavaukset, tiedotus tutkimuksista
Raportti rakenneosan/-osien kunnosta, korjaustapaehdotuksia, kustannusarvio
korjauksille.

- Haluatteko rakenneavauksia kuntotutkimuksiin vai yritetaanko selvittaa

pintoja rikkomatta?

- Painotetaanko korjaustapaehdotuksissa hintaa vai laatua?

- Mika ratkaisee edella mainitun painotuksen?

- Kilpailutatteko kuntotutkimukset vai onko sopimusyhteistydkumppaneita?

Projektin perustaminen; projektinjohdon kilpailutus, kiinteiston edustaja, suunnit-
telijat
- Mika on property managerin ja projektipaallikon vetaman projektin raja?
- Milloin kiinteistda edustaa property manageri ja milloin omistajan kiinteis-
topaallikkdo?
- Projektinjohdon sopimukset ovat kaytdssa. Missa vaiheessa haluatte kil-
pailuttaa projektinjohdon?
- Suunnittelusopimukset ovat kaytdssa omistaja/kiinteistd kohtaisesti.
Missa vaiheessa haluatte kilpailuttaa suunnittelun?
- Kaytetaanko teilla kohteen alkuperaisia suunnittelijoita?
- Milla perusteella valitsette suunnittelijan? Toimisto/henkild, toimiston vai
henkilon kokemus/suositus/patevyys?
- Onko teilla kaytossa ajantasaiset kuvat ARK/RAK/LVISA?
- Teettekd ajoittain piirustusten paivityksia projekteina?

Hankesuunnittelu; aikataulutus, kustannusarvio, rahoitus, tiedotus kayttgjille

- Kuka teilld ohjaa hankesuunnittelua ja suunnittelua?

- Mitka tekijat teilla vaikuttavat hankkeen aikataulutukseen?

- Karkea kustannusarvio on saatu kuntotutkimuksesta. Miten paljon hanke-
suunnitteluvaiheen kustannusarvio saa elaa? (%)

- Missa vaiheessa kustannusarviomuutos vaikuttaa esim. rahoituksen saa-
miseen tai muuhun omistajan talouteen?

- Tiedotetaanko hankesuunnitteluvaiheessa olevia korjausprojekteja kayt-
tajille?
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Korjaussuunnittelu ja mallikorjaukset; suunnittelu, mallikorjaukset, tydselostus

Pidetaanko teilla erillisia suunnittelupalavereita? Miten pidatte niita ja
milla kokoonpanolla?

Kuka teilla johtaa suunnittelupalaveria?

Osallistuuko kiinteistdjohto suunnittelupalavereihin?

Pidattekd mallikorjauksia tarkeina?

Onko niita kaytetty teilld suunnittelun pohjana?

Ketka osallistuvat mallikorjausten tarkastukseen?

Paivitetaanko suunnitelmia projektin aikana vai urakan lopuksi?
Paivitetaanko tydselostuksia projektin aikana?

Lupa-asiat

Lupa-asiat hoitaa kiinteiston omistajan edustaja tai projektinjohto?

Urakan ja valvojien kilpailutus

Kilpailutetaanko teilla valvonta erikseen?

Mitka ovat tarkeimmat valvojan valintaperusteet? Toimisto/henkilokohtai-
nen kokemus/suositus?

Miten tarkeana pidatte valvojan osuutta projektissa?

Urakoitsijan tarkeimmat valintaperusteet?

Oletteko vaikuttaneet henkiléna vastaavan mestarin valintaan?

Mihin téihin kaytatte "hovihankkijoita”?

Montako tarjouspyyntda katsotte riittavaksi maaraksi?

Entad montako tarjousta valinnan perusteeksi?

Valitsetteko kiinteistonjohdon ehdottaman urakoitsijan vai teetteko valin-
nan itse?

Toteutus; urakka, valvonta, projektinjohto

Seuraatteko projektin edistymista? Miten?

Projektin aikataulu ja toteutuminen?

Projektin taloustiedot? Miten usein?

Mita tietoja haluatte saada projektin eri vaiheissa?

Mitka ovat teille tarkeita tietoja tydmaalta/projektinjohdolta?
Kenella on oikeus tilata lisatéita tai muutostoita?
Kuka/ketka teilta osallistuvat tydmaakokouksiin?

Miten tiedotatte kayttajia? Mita kautta, miten usein, keille?
Mika ylittda tiedotus kynnyksen projektin aikana?

Projektin paattaminen; taloudellinen loppuselvitys, kayttoonotto

Osalllistutteko tydmaan vastaanottotarkastukseen? Ketka edustavat siella
kiinteist6a?

Keraatteko tietoa projektin onnistumisesta jotain muuta kautta kuin valvo-
jan havaintoina? Miten?

Saatteko projekteilta luovutusmateriaalit ja suunnitelmien/ajantasaispii-
rustusten paivitykset?

Miten pian vastaanottotarkastuksesta tarvitsette taloudellisen loppuselvi-
tyksen? Tai tarvitsetteko/kaytattekod sita?

Teettekd tyytyvaisyyskyselyita projektiin osallistujille/kayttajille?
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Takuut

Keraatteko takuuajan puutteita tarkastusta varten kayttoaikana vai ke-
raattekod puutteet erikseen takuutarkastuksessa?

Kaytatteko jotain muistutusjarjestelmaa takuissa? Mita? Miten se toimii?
Kaytattekd samaa projektinjohtoa takuiden hoitamisessa?
Laskuttavatko he erikseen takuuasioihin liittyvat tyot?

Palaute

Mita onnistumisia tai epaonnistumisia voitte mainita?

Oletteko huomanneet kehityskohteita korjausprojekteissa? Toiminnassa
hankesuunnittelun osalta tai toteutuksen aikana?

Koetteko, etta voisitte saada hyotya taman kyselyn raportista?
Haluatteko esiintya nimettdmana tai saako vastauksenne julkaista?
Saako teidat mainita lahdeluettelossa yrityksena/nimelta/ei lainkaan?
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