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Suurelle kauppakeskushankkeelle on ominaista iso maara vuokralaisia, seka
pitka rakentamisaika. Naiden ominaisuuksien yhdistdminen porrastettuun liiketi-
lasuunnitteluun, seka epavarmaan vuokrausasteeseen luovat luovutusvaiheen
hallintaan suuria haasteita. Haasteet nakyvat hankkeen loppuvaiheen kiireena,
varsinkin jos liiketilojen luovutukset keraantyvat lahelle kauppakeskuksen avajai-
sia.

Taman diplomityon tarkoituksena oli kehittdd kohdehankkeen liiketilojen hallin-
nanluovutusprosessia olemassa olevan liiketilasuunnitteluohjeen kautta. Tutki-
muksen tarkoituksena oli lisdksi 10ytada haastatteluiden avulla ongelmia eri osa-
puolten nakdkulmasta, seka luoda runko luovutusvaiheen aikataululle ja laatia
yksinkertainen prosessikuvaus.

Taman tutkimuksen kohdehankkeena oli Pasilassa sijaitseva YIT Rakennus Oy:n
rakentama Mall Of Tripla, jonka liiketilojen hallinnanluovutusprosessia haluttiin
kehittaa. Kirjallisuusselvitysosuudessa perehdyttiin kauppakeskusrakentamisen
paapiirteisiin ja pyrittiin rinnastamaan niita kohdehankkeeseen ja hankkeessa
kaytossa oleviin vuokralaistyokaluihin. Tutkimuksessa haastateltiin yhteensa yh-
deksaa eri henkiloa, jotka ovat toimineet usean kauppakeskushankkeen eri roo-
leissa. Kirjallisuusselvityksen ja tutkimushaastatteluiden perusteella laadittiin pro-
sessikuvaus, seka alustava aikataulu kohdehankkeen vuokrattavien liiketilojen
hallinnanluovutuksille.

Tutkimuksen valmistumishetkella kauppakeskuksen avajaisiin oli viela 20 kuu-
kautta aikaa, joten tuloksina saatujen prosessien ja aikataulujen lopullinen onnis-
tuminen nahdaan vasta silloin. Aikataulu ja prosessikuvaus saivat kuitenkin koh-
dehankkeessa hyvan vastaanoton ja niiden periaatteita aiotaan kayttaa Tripla
tydmaan muissakin osissa, jotka sisaltavat liiketiloja.

Suuren kauppakeskushankkeen hallinnanluovutuksia ja siihen liittyvaa aikatau-
lua tulee aina miettia tapauskohtaisesti. Kohdehankkeen kokoisia kauppakeskus-
projekteja ei Suomen mittakaavassa rakennetaan joka vuosi, joten mitaan yleis-
patevaa ohjetta tai kuvaajaa on haastavaa laatia. Tutkimuksen perusteella voi-
daan kuitenkin sanoa, etta paljon liiketiloja sisaltavan kauppakeskushankkeen lii-
ketilojen hallinnanluovutusaikataulun suunnittelu kannattaa aloittaa ajoissa, jotta
mahdollisiin muutoksiin ja kiireeseen osataan varautua.
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A large shopping center project is characterized by a large number of tenants,
and a long construction period. Combining these features with step-by-step plan-
ning and uncertain renting rate creates it challenge to manage the handover pro-
cess. Challenges will be reflected in the end of the project, especially if the sale
of business premises is gathering near the Shopping Center opening ceremony.

The purpose of this thesis was to develop the leasing process for leased retail
spaces using the rental space planning process. The purpose was to create a
simple process description that will clarify the timetable and factors around pro-
cess to all members of project.

The target project of this study was Mall of Tripla in Pasila Helsinki, built by YIT
Construction Ltd whom handover process needed to be developed. The literature
review section looked at the main features of shopping center construction and
was aimed to match them to the target project. A total of nine people was inter-
viewed and they all had various roles of several shopping center projects. By the
literature review and research interviews, a process description was prepared,
along with a tentative timetable for the hand over process.

At the time of the research, the opening of the shopping center was 20 months
away, so the ultimate results of the created processes and time schedules will
only be apparent at that time. The aim of the research was to use interviews to
find as many problems as possible whose would affect the time schedule and the
handover process.

Development of leased property hand over process and it’s timetable in a large

shopping center project should always be considered on a case-by-case basis.
In Finland, there is not such of large shopping mall projects in yearly basis as the
target project so it is challenging to make general guide for hand over process.
However, based on the research, it can be said that the planning of a handover
process and timetable should be started early so preparing for changes and rush
would be easier
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1. JOHDANTO

1.1 Tausta ja ongelma

Suurissa kauppakeskushankkeissa voi olla vuokrattavana jopa satoja toisistaan tiysin
poikkeavia liiketiloja. Namai liiketilat suunnitellaan alustavasti perusvarustetasoisiksi,
joiden pohjalta uudet vuokralaiset voivat sopimuksen mukaan muokata niitd kayttotar-
koituksiinsa sopivammiksi. Vuokraushankkeen lépivienti sopimuksen kirjoittamisesta,
kauppakeskuksen avajaisiin on haastava ja pitkd prosessi, jonka toteuttaminen on aina
suunniteltava tapauskohtaisesti. YIT:114 on kiytossédén liiketilasuunnittelun prosessia oh-
jaava tyokalu, joka on laadittu aiempien kauppakeskushankkeiden kokemusta hyvéksi
kayttden. Tdma nelivaiheinen ohje erittelee liiketilasuunnittelun takatilojen- ja asiakasti-
lojen suunnitteluun, seki itse rakentamiseen ja hallinnanluovutukseen. Ohjeen tarkoituk-
sena on helpottaa ja selkeyttdd hankkeen ldpivientid niin rakennuttajan, paitoteuttajan
kuin vuokralaisenkin nikdkulmasta.

Tutkimuksen taustana on tarve kehittdd kohdekauppakeskushankkeen vuokratilojen to-
teutusvaiheen hallintaa olemassa olevan liiketilasuunnittelun prosessikaavion kautta. To-
teutusorganisaation kannalta tirkeintd suunnitteluprosessissa on liiketilojen ldhtdtietojen
lukkoon lyonti mahdollisimman varhaisessa vaiheessa, jotta hankkeen aikataulu ei héi-
riintyisi. Vuokralaisten erilaiset aikataulut omien tdiden ja hallinnanluovutuspiivien
osalta, sekd vuokraamattomat tilat ovat urakoitsijan nikokulmasta hallittavuudeltaan suu-
rimpia haasteita. Erilaisilla vuokralaisilla on erilaisia intressejd niin aikataulun, suunni-
telmien, kun toteutuksenkin suhteen. Vuokralaiset voidaan jakaa kolmeen kategoriaan:
nithin jotka suunnittelevat tilansa ja toteuttavat ne, niihin jotka suunnittelevat tilansa ja
urakoitsija toteuttaa ne ja niihin jotka muuttavat urakoitsijan valmiiksi suunnittelemiin ja
rakentamiin tiloihin. Aikataulullisesti haasteita tuottaa vuokralaisten tilojen suunnittelun
venynyt aikataulu. Etenkin muodin alan liikkeet haluavat venyttad suunnittelupadtoksidan
mahdollisimman ldhelle kauppakeskuksen avaamista, silld trendit vaihtelevat jatkuvasti.
Sama pitee myos muilla aloilla, muttei vilttaméttd yhtd voimakkaasti. Toinen aikatau-
luun vaikuttava tekijd on vuokrausasteen laahaaminen tavoiteltua arvoa perdssi, joka tuo
paineita suunnitteluun ja sitd kautta toteutukseen. Tutkimuksessa otetaan myds kantaa
niiden liiketilojen toteutukseen, jotka jadvdt vuokraamatta ennen toteutuksen valttima-
tontd aloittamista. Nama4 tilat toteutetaan kokonaan rakennuttajan ehdoilla ja tulevaisuu-
dessa vuokralainen voi omilla resursseillaan muokata tiloja mieleisekseen.

Koska kauppakeskuksen avaaminen on sesonkiluontoista ja mahdollisia avaamispéivid
on ainoastaan 2-3 vuodessa on aikataulun hallinta niin rakentamisen, kuin tilojen suun-



nittelunkin osalta ratkaisevassa roolissa hankkeen onnistumisen kannalta. Pédtutkimus-
ongelmana voidaan pitd epétietoisuutta suuren kauppakeskuskohteen vuokraushankkeen
lapivientid ja aikataulutusta kohtaan alkaen vuokrasopimuksien kirjoittamisesta ja pait-
tyen itse avajaisiin.

1.2 Tavoitteet ja rajaukset

Tutkimuksen ldhtokohtana on kehittdd vuokrattavien liiketilojen hallinnanluovutuspro-
sessia koko kauppakeskuksen ja yksittdisen liiketilan osalta niin, ettd ne palvelevat mah-
dollisimman hyvin hankkeen kaikkien osapuolten aikataulua. Prosessi tulee pohjautu-
maan jo olemassa olevaan liiketilasuunnittelun kaavioon, jossa kidydddn ldpi vaiheittain
vuokralaisten tilojen suunnittelun lépivienti takatiloista viimeistelyyn. Hallinnanluovu-
tusprosessi kasittdd aikavilin vuokrasopimuksen kirjoittamisesta kauppakeskuksen ava-
jaisiin. Tutkimuksella on useampia tavoitteita, jotka sisdltyvéit padtutkimusongelman alle.
Pédtavoite on kehittdd hallinnanluovutusprosessia kohdehankkeessa, jotta se palvelisi
kauppakeskuksen loppuvaiheen aikataulua. Lisdtavoitteena on kartoittaa yleisid ongelmia
kauppakeskuksen loppuvaiheen aikataulun hallintaan eri osapuolten nédkokulmasta. Tie-
dollisia tavoitteita:

o Erilaisten vuokralaisten osalta yhteisten tekijéiden 16ytdminen prosessikaavioon
liittyen kohdeyrityksessd prosessikaavion arviointi ja kehitystarpeet. hyddyt ja
haitat

o nykyprosessin arviointi, hyodyt, haitat, ongelmat, kehitystarpeet

o Haasteellisten ja poikkeavien vuokralaisten vaikutukset kokonaisprosessiin ja hei-
dén huomioiminen

o Valmistusvaiheen aikataulutavoitteet

o vuokralaisten omien tdiden aikatauluttaminen muihin rakennustoihin liit-
tyen
o hallinnan luovutuksen aikatauluttaminen vastaanottovaiheessa erityyppis-
ten vuokralaisten osalta
esim. kuinka paljon kukin vuokralainen tarvitsee aikaa omille lopputdilleen ja ta-
varoittamiselleen. Tamén vaikutus tydomaan kannalta, sekd vaikutus kokonaisai-
katauluun valmistumisen osalta.
o Jatkotutkimuksen tarkastelu

Tutkimuksen tarkoituksena on tarkastella nykyistd vuokralaissuunnittelun prosessiku-
vausta ja tdmin pohjalta etsid yhteisia tekijoitd erilaisten vuokralaisten vélilla etenkin to-
teutus ja hallinnan luovutusvaiheessa.

Tutkimus rajataan kisittelemiin kauppakeskusrakentamisen liiketilojen toteutusvaihetta
vuokrasopimuksen kirjoittamisesta aina kauppakeskuksen valmistumiseen saakka. Tilat
rajataan alustavasti kasitteleméén pédivittdistavara- muoti- sekd ravintola-alan liikkeita.



1.3 Tutkimusmenetelma

Tutkimusaineistona tullaan kdyttdmaan seka kirjallisuutta, etti haastatteluja. Kirjallisuus-
aineisto pyritddn kerddmaan Tampereen Teknillisen Yliopiston ja Aalto-yliopiston arkis-
toista, sekéd internet artikkeleita. Tutkimusmenetelmind kéytetdén taustatiedon analysoin-
tiin kirjallisuusselvitystd, jonka haastattelut tullaan suorittamaan teemahaastatteluina,
jotka pyritddn pitdmadan mahdollisimman avoimina, sekd empiiristd tutkimusta YIT Oy:n
vanhoja arkistoja hyvéksi kdyttden. Kayttdjahaastatteluita tullaan pitdimaén 1api tutkimuk-
sen, jotta edellisten kohteiden kokemuksia pystytddn mahdollisimman kattavasti hyddyn-
tdmaan. Kirjallisuustutkimuksella ja kohdeyrityksen aiempien hankkeiden tiedoilla luo-
daan pohja toteuttaa haastattelut. Ndiden pohjalta pyritddn luomaan uusi prosessikuvaus,
jossa pyritddn ottamaan kantaa haastatteluissa ilmeneviin asioihin. Valmista prosessiku-
vausta tullaan arvioimaan tyGpajassa.

Péadtuotoksena tutkimuksella on saada ratkaisu tutkimusongelmaan. Tarkoituksena siis
tutkia nykyisen vuokralaissuunnittelun prosessimallia, seki tarkastella sen toimivuutta ti-
lojen toteutusvaiheessa niin rakennuttajan, rakentajan kuin vuokralaisenkin ndkokul-
masta seké kehittdd sitd eteenpdin.



2. LIKETILOJEN HALLINNANLUOVUTUS KAUP-
PAKESKUSHANKKEISSA

Kirjallisuustutkimusosiossa on pyritty kuvaamaan kauppakeskusrakentamista lépi ylei-
sesti, mutta kuitenkin pitimaan paipaino kauppakeskushankkeen loppuvaiheessa. Koska
hallinnanluovutusprosessin onnistuminen ajoittuu hankkeen loppuvaiheeseen, on kirjal-
lisuustutkimuksessa keskitytty enemmaén sithen. Kohdehankkeessa on koettu, etti talo-
tekniikan koekdytot ja tarkastukset tulevat olemaan loppuvaiheessa ratkaisevassa roo-
lissa. Myos liiketilasuunnittelu ja sen organisointi vaikuttavat voimakkaasti liiketilojen
hallinnanluovutusten onnistumiseen ja luovutusvaiheen aikataulun lépivientiin.

2.1 Kauppakeskuksen piirteet Suomessa

Suomen kauppakeskusyhdistys on médritellyt kaupallisten keskusten késitteet nimen, si-
sdllon, koon ja keskuksen toimintatavan perusteella. Kauppakeskus koostuu yhdesti suu-
resta litkerakennuksesta, jossa vuokrattavaa liiketilaa on yleensd vdhintdén 5000 h-m2 ja
litkketiloja ainakin 10 kappaletta. Yksittdisen yrityksen osuus liiketilojen kokonaispinta-
alasta ei saa ylittdd 50%. Suomen kauppakeskusyhdistyksen mukaan vuonna 2016 Suo-
messa oli 99 méiritelmén tayttavaa kauppakeskusta, vuosimuutoksen ollessa 2,1%. Suo-
messa kauppakeskustoimiala on kestdnyt jo 30 vuotta, ja se jatkaa kehittymistdén. Kaup-
pakeskukset ovat taloudellisesti merkittivid ja pitkdvaikutteisia investointeja, joiden si-
jainti on tirked osa yhdyskuntarakenteen kokonaisuutta. Kauppakeskuksessa on yleensi
yksi tai useampi ankkurivuokralainen. Ankkurivuokralaisella tarkoitetaan kauppakeskuk-
selle erityisen tirkedd vuokralaista joita voivat olla esimerkiksi péivittdistavarakaupat tai
suuret muotialan ketjuliikkeet. Ankkurivuokralaisten avulla pyritdén kasvattamaan koko
kauppakeskuksen asiakasvirtaa ja nédin ollen edesauttaa muiden liiketilojen vuokraamista.
(Kauppakeskukset 2017)

Kauppakeskuksen menestyminen kilpailijoihinsa ndhden riippuu ainakin keskuksen si-
jainnista, vuokralaiskokoonpanosta, ympéristostd sekd ulkoasusta ja pohjaratkaisusta.
Naiden tekijoiden pohjalta kauppakeskus pyrkii saavuttamaan mahdollisimman suuren
markkina-alueen kilpailijoihinsa ndhden. Kiinteistonomistajan tulee yhteensovittaa me-
nestystekijét niin, ettd kauppapaikasta tulee houkutteleva sekéd vuokralaisille, ettd kulut-
tajalle jotta tarvittava tuottoaste sijoitukselle saavutettaisiin. (Kirkup ja Rafiq, 1994.)
Yksi kaupan alan toimiympériston tdmén pdivén ja tulevaisuuden trendeisti on asiakas-



kunnan fragmentoituminen. Asiakkaiden kiyttdytyminen ja tarpeet ovat eriytyneet ja tu-
levat eriytymddn yhd enemmaén. Menestydkseen kauppakeskuksen tulee pyrkid vastaa-
maan néihin haasteisiin monipulisilla liiketila ja strategiavalinnoilla. (Koistinen & Lammi
2009)

Koska tutkimuksen yhtend ldhtkohtana erilaisten vuokralaisten vertailu, tulee vuokra-
laiskokoonpanoon paneutua menestystekijoisti eniten. Kauppakeskuksessa tulee olla eri
liikealojen toimijoita monipuolisesti, jotta alueelliset erityistarpeet tayttyisivat. Kauppa-
keskuksen liiketilojen vuokrausstrategiaa valittaessa tulisi ottaa huomioon paikallisten
kuluttajien vaatimukset ja tarpeet. Kuvassa 1 nidkyy Kauppakeskukset 2017 ilmoittama
toimitilajakauma Suomen kauppakeskuksissa pinta-aloittain. Suomen kauppakeskusyh-
distyksen puheenjohtaja Jari Alanen on maininnut tekniikkatalous.fi artikkelissa ettd "’Th-
misten tarpeet lisddntyvdt koko ajan. Asiakkaat vaativat palvelukykyé ja monipuoli-
suutta”. (Térménen, E. & Repo, H. 2011)

Pinta-alajakauma toimialoittain

an

= Pukeutuminen 26 % m Julkiset palvelut 3%
Muut kaupalliset palvelut 10 % m Muut erikoisliikkeet 3%
= Tavaratalomyymalat 10% Kauneus ja terveys 4%
m Vapaa-aika 10% m Sisustaminen ja kodin tarvikkeet 9,2%
m Kahvilat ja ravintolat 8% m Paivittaistavaramyymalat 18%

Kuva 1. Toimialojen pinta-alajakaumat suomalaisissa kauppakeskuksissa (kaup-
pakeskukset 2017)

Kuten diagrammista voidaan néhda hallitsevat pukeutumisliikkeet ja pdivittdistavara-
myymaldt Suomalaisia kauppakeskuksia noin puolella osalla kokonaispinta-alasta. Useat
erilaiset liiketilat aiheuttavat paljon haasteita hankkeen toteuttajaorganisaation nakokul-
masta, silld jokainen liiketila on ominaisuuksiltaan erilainen ja jokaisella vuokralaisella
on omat tarpeensa koskien liiketilaansa. Namé vuokralaisten tarpeet vaikuttavat kauppa-
keskuksen rakentamiseen suuresti, silld koko hankkeen eteneminen on kiinni kiytdnndssi



vuokralaisten liiketilojen ldhtétietojen siirtymisestd toteutussuunnitelmiin ja sitd kautta
rakentamiseen. Useat erilaiset vuokralaiset aiheuttavat sen, ettd liiketilojen ennakoiva
suunnittelu on 1dhes mahdotonta, ennen kuin vuokralainen on 16ytynyt. Tdma taas osal-
taan lisdé aikataulupainetta hankkeen loppupééhin ja vaikeuttaa loppuvaiheen liiketilojen
hallinnanluovutuksia.

2.1.1 Erilaiset vuokralaistyypit

Kauppakeskuksen liiketiloille on ominaista, ettd nithin vuokrataan mahdollisimman mo-
nenlaisia vuokralaisia eri toimialoilta, jotta asiakasvirta saataisiin maksimoitua. Yrityksié
pyritddn hakemaan niin, ettd ne sopisivat yrityskokonaisuuteen ja ettd ne tiyttiisivét ta-
loudelliset ja luotettavuuden kriteerit. Jotta asiakasvirta saataisiin maksimoitua, tulee
kauppakeskuksesta 10ytyd mahdollisimman paljon erilaisia palveluita ja unohtamatta asi-
akkaiden perustarpeet. Kauppakeskuksen vuokralaisina toimivat yleensi piivittdistavara-
ja erikoiskaupan yksittdiset liikkeet ja ketjut, mutta myds pankit, vakuutusyhtiot, ladkéri-
keskukset, parturit, kuntosaliketjut, seké tulevaisuudessa mahdollisesti valtiolliset toimi-
jat kuten posti. (Valtonen 2010) Koska tutkimuksen tarkoituksena on 16ytda eroavaisuuk-
sia eri toimialojen tilojen toteutuksessa, keskitytddn tydssi pddosin péivittdistavara- muoti
ja ravintola-alan liiketiloihin, silld ne muodostavat valtaosan kohdehankkeen vuokratta-
vista tiloista.

Péivittdistavarakauppa on juomien elintarvikkeiden, tupakan, sekd muiden péivittdin kéy-
tettdvien hyodykkeiden véhittdiskauppa. Péivittdistavarakaupparyhméén kuuluvat super-
marketit, valintamyymadlat, 1dhikaupat, kyldkaupat, kioskit ja elintarvikkeiden erikoiskau-
pat sekd hypermarketit ja tavaratalot. Yli 60 prosenttia Suomen paivittdistavaroiden
markkinoista tulee nykydin suurten myymalodiden kautta, joiden osuus on 2000-luvulla
ollut selkedssd kasvussa. (Santasalo & Koskela 2008) Kauppakeskukset 2017 mukaan
péivittdistavaraliikkeiden pinta-ala osuus koko kauppakeskuksien pinta-aloista oli 18,3%
lukuméédrin vastaavan osuuden ollessa 4,9%. Voidaan siis todeta, ettd kauppakeskukset
vetdvit puoleensa vihintddn yhden suuren péivittdistavaraliikkeen, joka osaltaan houkut-
telee asiakkaita vierailemaan toisissa litkkeissd ja pdinvastoin. Muotialan kaupoilla tar-
koitetaan vaatteiden, kenkien ja laukkujen erikoiskauppaa. Muotialan kaupoille on tyy-
pillistd mallistojen kova vaihtuvuus, silld ne vaihtuvat nopeasti ja ovat usein sesonkiluon-
toisia. Tdmaén alan litkkkeet menestyvit usein sielld missd on muitakin muotialan liikkeitd
ja ne toimivat usein kauppakeskusten ankkuriliikkeind. Esimerkkeind muotialan ankkuri-
liikkeistd ovat H&M ja Zara. (Kauppakeskukset 2017)

Kaikki eri vuokralaiset haluavat tilansa olemaan mahdollisimman puoleensa vetévia ja
asiakkaita, sekd tyontekijoitd palvelevia kokonaisuuksia. Téstd johtuen on eri toimialojen
vuokralaisilla luonnollisesti tdysin toisistaan poikkeavia toiveita ja kriteereitd tilojen ra-



kentamiseen liittyen. Koska kauppakeskushankkeiden rakentaminen aloitetaan usein hy-
vinkin vajavaisilla toteutussuunnitelmilla, ollaan liiketilojen suunnittelua ja sitd kautta
toteuttamista helpottaakseen laadittu vuokralaisille peruslaatutasoja, joiden perusteella ti-
loja aletaan suunnitella ja toteuttaa. Peruslaatutasokuvauksissa vuokralaiselle kuvataan
millaiset ominaisuudet hdn saa vuokraamiinsa tiloihin, ilman muutostydlaskua. Peruslaa-
tutasokuvauksessa tilat jaetaan takatiloihin ja asiakastiloihin. Tutkimuksen kohdehank-
keessa peruslaatutasokuvaukset on jaettu toimialoittain, joten kaikkia liiketiloja ei suun-
nitella samanlaisiksi, vaikka vuokrasopimus ei synnykdin ennen liiketilan rakentamisen
alkamista. Jos vuokrausaste jdi tavoitellusta tasosta, helpottaa peruslaatutasojen jaottelu
loppuvaiheen aikataulua, sillé liiketiloja voidaan néin ollen rakentaa toimialoittain perus-
laatutasoon ja vuokrata myohemmin uusille asiakkaille.

2.2 Kauppakeskuksen toteutusmuoto

Kauppakeskushankkeen toteutusmuodolla tarkoitetaan kyseisen rakennushankeen toteu-
tustapaa. Rakennushankkeen toteutusmuoto koostuu tarvittavista hankintavalinnoista ja
ostopdétoksistd, jotka tehdddn hankkeen ldpiviemiseksi. Suunnitteluvastuun jakaminen
on yksi oleellisimpia toteutusmuotoon vaikuttavia tekijoitd. Urakkamuotoja voidaan eri-
telld esimerkiksi suoritusvelvollisuuden, maksuperusteen tai urakoitsijoiden vélisten suh-
teiden mukaan. (Vuorela ym., 2001)

2.2.1 Suunnittelua sisaltava urakkamuoto

Suunnittelua siséltdvat urakkamuodot mahdollistavat urakoitsijan kdyttdméén paremmin
hyddykseen omia suunnitteluratkaisuita ja innovaatioita kuin esimerkiksi padurakkamuo-
doissa. Tamé mahdollistaa laatu- ja aikatauluetujen syntymisen hankkeen edetessd. Myos
hintatiedot selvidvit nopealla aikataululla. Toisaalta taas, jos urakoitsija varaa suunnitte-
lulle liian vdhén aikaa voi aikataulun pitdvyydessd syntyd ongelmia. Muita ongelmia ovat
tehtavien paéllekkiisyys ja tiedonkulun puute, jotka nousevat esille suuressa kauppakes-
kushankkeessa, jossa osapuolia ja asiakkaita on paljon. (Hanhijirvi & Kankainen, 2003)

Suunnittelua sisdltdvat urakkamuodot kiinnostavat sekd yksityistd, ettd julkista sektoria.
Tilaajaa tima urakkamuoto viehéttdd, silld siind saadaan valittua yksi vastuutaho joka
vastaa sekd rakentamisen ettd suunnittelun. Kokonaisvastuurakentaminen eli KVR-ura-
kointi kuuluu suunnittelua siséltdvien urakkamuotojen piiriin. Tilaajan ja pditoteuttajan
kannalta KVR-hanke on selked, silld vastuu laadusta on paitoteuttajalla. Pditoteuttaja on
vastuussa suunnittelusta ja rakentamisesta suunnittelijoiden ja aliurakoitsijoiden ollessa
sopimussuhteessa paitoteuttajaan. Tdssd urakkamuodossa urakoitsijalla on rakentamisen
liséksi vastuu suunnitelmista ja hankkeen kokonaiskoordinoinnista ja siité, ettd kohde to-
teutetaan rakennuslainsdddannon mukaisesti sekd toimivuudeltaan sopimusasiakirjojen



mukaisesti. Toimivuus tarkoittaa lopputuloksen tarkoituksenmukaisuutta, eli kykya téyt-
téa tilaajan vaatimuksia, jotka tulee yksiloidd sopimusasiakirjoissa sekd sopia erityisvaa-
timusten tayttymisestd. Pédtoteuttaja voi halutessaan rajoittaa suunnitteluvastuutaan tie-
tyissd seikoissa mainitsemalla urakkasopimuksessa, ettei suunnitteluratkaisu tiysin tayta
tiettyd vaatimusta. Rakennuttajan vastuulle KVR-urakassa jaa mm. urakoitsijalle annet-
tavat tiedot seké itse antamistaan toiminnan tavoitevaatimuksista. Koska vastuut ovat sel-
keitd ovat ne ndin ollen helpompi todentaa jélkikéteen, jos riitatilanteita ilmenee. (Liuk-
siala, 1999)

Helsingin teknillisen korkeakoulun raportista 218 selvid, ettd suunnitteluaikataulun nou-
dattaminen on osoittautunut monelle KVR-urakoitsijalle hankalaksi, silld hankkeessa va-
rataan yleensd liian vdhén aikaa itse suunnittelulle. Myos pédétdsten oikea-aikaisessa te-
ossa ilmenee tilaajapuolella ongelmia. Tama ilmenee silld, ettd asioita ei késitelld ajoissa,
niihin ei tutustuta riittdvasti eikéd paatoksia saada ajallaan tehtyd. Raportin mukaan yleisin
urakoitsijan toiminnasta riippuva ongelma on sisdisen viestinnén pettiminen josta seuraa
tehtdvien paillekkiisyyksid. Myods muiden osapuolien kesken on havaittu tiedonkulun
puutteita. Raportin mukaan toteutusmuodosta johtuva ongelma on ldhinna suunnittelijoi-
den huono tietdmys, joka ilmenee tietimattomyytend suunnittelua sisiltdvien hankkeiden
siséllosti ja sisdllon asettamista vaatimuksista. Rakennuttajan tulee luottaa urakoitsijaan
ja antaa hénelle tdysi suunnittelunohjausvastuu. (Hanhijarvi & Kankainen, 2003)

Taméa urakkamuoto vaatii myo0s tilaajalta paljon. Tilaajalta vaaditaan ammattitaitoa eri-
tyisesti odotusten ja vaatimusten esittimisen suhteen. Tastd syysti tilaajan ja urakoitsijan
vilinen yhteistyo tuleekin téssd urakkamuodossa olla erityisen hyvdd. Hanna Holmstrom
on diplomitydssdian tekemien haastatteluiden perusteella eritellyt suunnittelua siséltdvien
toteutusmuotojen hyvid ja huonoja puolia kauppakeskushankkeessa. (Holmstrom, H.,
2016)

SR-urakkamuodot

+ Sopimusmuodon yksinkertaisuus
+ Kustannustehokkaat toteutusratkaisut

+ Rakentamisvaiheen tiivis aikataulu

- Tilaaja ei pysty vaikuttamaan hankkeeseen

- Kustannusriski, jos hankkeen tavoitteet méaéritetty epaselvisti

- Heikko laatu

- Heikko joustavuus, hidas paitoksenteko

- Kustannustehokkaat toteutusratkaisut mahdollisesti kalliita yllépitaa
- Aikatauluriski




Kuva 2. Suunnittelua sisdltdvien urakkamuotojen soveltuminen kauppakeskushank-
keelle (Holmstrém, 2016)

Merkittavin syy kokonaisvastuu-urakkamuodon soveltumiselle kauppakeskushankkeessa
on se, ettd urakkasopimus voidaan tehda ilman tiysin valmiita suunnitelmia, jolloin suun-
nittelu ja rakentaminen saadaan aikataulussa limitettyd. Sopimussuhteet ovat yksinkertai-
sia, mika tuo selkeyttd hankkeeseen. Hyddyksi voidaan laskea myds se, ettd urakoitsijan
osaaminen saadaan hyddynnettyd mahdollisimman tehokkaasti. Haasteet téssd urakka-
muodossa syntyvit vuokralaisten tilojen muutostoistd, joiden suunnittelun ja toteuttami-
sen haasteet selvidvét vasta kesken hanketta. Urakoitsijan tulee saada tilojen suunnittelun
ja sitd kautta toteuttamisen l1dhtotiedot hyvissé ajoin, jotta aikataulu ja kustannukset voi-
taisiin arvioida. Kohdehanke toteutetaan kokonaisvastuu-urakkamuotona, mikd on vai-
kuttanut osaltaan siihen, ettd rakentamisvaiheen tiivistd aikataulua halutaan parantaa hal-
linnanluovutusprosessia kehittdmaélla ja tutkimalla.

2.3 Kauppakeskusprojektin vaiheistus ja aikatauluttaminen

Kauppakeskusrakentamiselle ominaisia piirteitd ovat hankkeen suuri koko, kesken hank-
keen tarkentuvat suunnitelmat, sekd keskendén erilaiset kayttéjat. Erityispiirteistd johtuen
hankkeeseen osallistuvien tahojen ja henkildiden méérd on verrattain suurta. Suuri maéra
vuokralaisia ja osapuolia aiheuttavat luonnollisesti haasteita eri rakennusvaiheiden, seki
suunnittelun yhteensovituksessa. (Valpola 2011)

Kauppakeskushankkeen jirjestelméllinen valmistelu alkaa hankepaitoksestd, jonka val-
mistelu voi kestdd pitkddn, jopa vuosien ajan. Tulevien vuokralaisten etsintéd tulee siis
aloittaa jo tdlloin, jotta etenkin ankkurivuokralaisten valinta ja saaminen helpottuisi ja ne
voitaisiin lyddéd lukkoon mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. Liiketilojen vuokraus jat-
kuu lépi hankkeen, eikd hankesuunnitteluvaiheessa voida lydda lukkoon kuin ainoastaan
alustavat tilakartat vuokralaisia varten. Tastd johtuen kauppakeskushankkeelle on omi-
naista suuri madra lisi- ja muutostditd sekd huomattava méiéra vuokralaisten liiketoimin-
nan edellyttdmid viranomaislupia. (Ruotsalainen 2015)

Kauppakeskushanke alkaa kuten muutkin rakennushankkeet tarveselvitykselld, jossa
madritellddn tarve rakennukselle tai tilalle ja arvioidaan sen eri kdyttdmahdollisuuksia.
Tarpeiden selvityksen johdosta syntyy hankepédétds miké taas johtaa hankesuunnitteluun.
Hankesuunnitteluvaiheessa kauppakeskushankkeelle asetetaan tasmélliset tavoitteet kos-
kien toimivuutta, kustannuksia, laatua, ajoitusta ja ylldpitoa. Jos hanke arvioidaan kan-
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nattavaksi seuraa hankesuunnittelua investointipditos. Investointipddtds on kauppakes-
kushankkeissa yleensd riippuvainen liiketilojen vuokrauksen etenemisestd, silld yrityk-
silld saattaa olla kaupallisissa hankkeissa kdytossddn portaittainen investointipaatospro-
sessi. Tdssé tapauksessa investointipaatokselle on voitu antaa ehtoja vuokrausastetta kos-
kien. Tavallisesti vuokrausasteen tulee olla noin 50%, jotta investointipdétds syntyisi.
(RT 10-11107, 2013) (Holmstrom 2016)

Hankkeen suunnittelun valmistelu alkaa heti investointipdatoksen jilkeen tilaajan orga-
nisoimana. Valmisteluvaiheessa tilaaja kilpailuttaa ja valitsee suunnittelijat, sekéd kirjoit-
taa heiddn kanssaan sopimukset. Valitut suunnittelijat aloittavat yleissuunnittelun ja he
pyrkivét kartoittamaan erilaisia toteutusvaihtoehtoja. Suunnitelmien perusteella haetaan
rakennuslupaa. Koska liiketilojen vuokraus ja sitd kautta suunnittelu jatkuu aina rakenta-
misvaiheeseen saakka, on my0s toteutussuunnittelu liiketilojen osalta kdynnissd aina ti-
lojen valmistumiseen saakka. Itse rakentamisvaihetta tulee valmistella maéritteleméalla
toteutusmuoto, kilpailuttamalla rakentamistehtévit ja tekemailld urakkasopimukset. Té-
main jilkeen itse rakentaminen voi alkaa.

Koska liiketilojen vuokraaminen on kauppakeskushankkeen onnistumisen kannalta ldhes
keskeisimmassi roolissa, tulee sitd tarkastella tarkemmin. Suurimmissa kauppakeskuk-
sissa voi olla yli 200 tdysin erilaista liiketilaa, joista yhtdkéén ei ole suunniteltu valmiiksi
ennen rakennustdiden alkamista. Tima asettaa haasteita niin urakoitsijalle, kuin raken-
nuttajallekin. Etenkin aikataulussa pysyminen on tirkeédssa roolissa, silld kauppakeskuk-
sien avajaispaivimadrit on valittu tarkkaan, jotta niiden tuottama taloudellinen ja mark-
kinointihy6ty saataisiin tehokkaasti hyodynnettyd. Kauppakeskuksien viivdstymissank-
tiot ovat tdsti syystd erittdin suuria, silld avajaisia joudutaan myohdstymisen sattuessa
siirtdméén useilla kuukausilla eteenpdin.

Liiketilojen vuokraamiselle asetetaan yleensé tavoitteet vuositasolla, jotta kauppakeskuk-
sen avajaisiin mennessd 100% vuokrausaste olisi saavutettu. Kaikkien liiketilojen vuok-
raaminen on erittdin haastavaa ja onkin yleistd, ettd osa vuokraamattomista liiketiloista
toimivat avajaisissa niin sanottuina pop-up-liikkeind, joissa vuokrasopimukset ovat ly-
hyita.

Liiketilojen pinta-ala méardytyy rakennuksen pohjapinta-alan mukaan. Yhden liiketilan
pinta-ala sisdltdd myymalatilan liséksi takatilat, varastot, porraskéytivit, seinit, tauko ja
toimistotilat, kassanlaskutilan, vessat, siivoushuoneet ja muut aputilat kuten varastot.
Vuokralaiselle voidaan antaa oikeus toteuttaa liiketilan rakentaminen itse tai vaihtoehtoi-
sesti tilata urakka paitoteuttajalta. Kauppakeskusten liiketilojen rakentamiselle on omi-
naista huomattava suunnitelmamuutosten miéira. Kauppakeskuksen yleiset tilat, kuten
kaytavat ja kdytivilinjat ovat ldhtokohtaisesti muuttumattomia, mutta tirkeiden vuokra-
laisten halujen mukaan voidaan niitdkin muokata kesken hanketta. Yleisii tiloja ei tosin
lahdeté helpolla muuttamaan, silld niiden pysyvyys on tirkedd vuokrasopimuksen jo kir-
joittaneille asiakkaille.
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Ruotsalaisen 2015 mukaan kauppakeskushankkeiden yleisimméit ongelmat kohdistuvat
alkuvaiheen puutteellisten suunnitelmien tdydentymisestd ja ldpi hankkeen jatkuvasta
vuokralaishallinnasta aiheutuviin muutoksiin ja niistd aiheutuviin lisd- ja muutostyokus-
tannuksiin. Myos hankkeen aikatauluun syntyy suuria paineita, silld vuokralaiset haluavat
viivastyttdd paitoksiddan hankkeen loppupuolelle. Vuokralaiset haluavat myds vastaanot-
taa liiketilansa hallinnan vasta mahdollisimman lihelld kauppakeskuksen avajaisia, jotta
he vilttyisivdt ylimadréiseltd vuokranmaksulta. Ruotsalainen on myos todennut, etti
suurten ketjutoimijoiden kanssa toimiminen on helpompaa heididn rakennusalan ammat-
timaisuutensa vuoksi. Taasen pienet kertavuokralaiset vaativat huomattavasti enemmaén
huomiota ja yksinkertaistamista, jotta asiat saadaan kuvattua heiddn ymmaértdmisen vaa-
timalla tavalla. (Ruotsalainen 2015)

Koska kohdehanke toteutetaan kokonaisvastuurakentamisella, on rakentamisvaiheen ai-
kataulussa otettava erityisesti huomiota rakennuttajalta saatavien ldahtotietojen saantiin,
jotta varsinkin liiketilojen takatilat saataisiin mahdollisimman aikaisessa vaiheessa suun-
niteltua ja toteutettua. Puutteellinen suunnitelmien tdydentyminen ja lidpi hankkeen jat-
kuva vuokraaminen vaikeuttavat luovutusvaiheen aikatauluttamista oleellisesti.

Mille tahansa hankkeelle laadittavat aikataulut antavat kehyksen ja puitteet hankkeen to-
teutukselle. Aikataulujen periaatteena on se, ettd tiedetdén mité pitdd tehdd, milloin tulee
tehda ja missé jarjestyksessd. Aikataulu toimiikin rakennushankkeen johtamisen ja sidos-
ryhmien vilisen kommunikoinnin apuvilineind. Rakennushankkeen kesto tulee mééri-
telld niin, ettd se on mahdollista toteuttaa osapuolten hyvissi yhteistyOssa ja siind tulee
ottaa huomioon olosuhteet, seké niiden hallinta. (RT 10-11225. 2016)

Koska diplomityén padpaino on kauppakeskushankkeen loppuvaiheessa ja sen hallin-
nassa, tulee aikataulullisestikin keskittyd luovutusvaiheen aikatauluun. Tydmaan viimeis-
telyvaiheen suunnittelun avulla varmistetaan hankkeen valmistuminen sovittuna ajankoh-
tana. Hyvin suoritettu viimeistelyvaihe takaa onnistuneen vastaanoton. Useissa hank-
keissa kohteen kayttoonotto tapahtuu vaiheittain, jolloin aluejako on otettava huomioon
jo hyvissid ajoin. (RT 10-11225. 2016)

Jotta viimeistelyvaiheen toteutus olisi hallittua tulee:

e Eri toimijoiden aikataulut sovittaa yhteen

e Aikataulusta tiedottaa kaikille osapuolille

e Tehda osapuolten omia korjauksia ja tarkastuksia
o Jirjestdd talotekniikan koekayttdja

e Tehda teknisid kokeita, mittauksia ja tarkastuksia
e Hoitaa jilki- ja viimeistelytarkastukset

e Luovuttaa valmis kohde (RT 10-11225. 2016)
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Taloteknisten toiden ja niiden valmistuminen vaikuttaa voimakkaasti viimeistelyvaiheen
aikatauluun. Polydvit tydvaiheet tulee paittda ja talotekniikkaurakoitsijoiden tulee olla
tehnyt omat tarkastuksensa ennen toimintakokeita.

Kauppakeskushankkeelle on ominaista suuri lukumiéra vuokralaisia ja liiketiloja. Koh-
dehankkeen suuri vuokralaismiérd ja useampi kerrostaso aiheuttavat haasteita aikatau-
lun suunnittelulle. Koska kaikki liiketilat luovutetaan asiakkaille vasta hankkeen loppu-
vaiheissa, on luovutusvaiheen aikataulun oltava joustava, sekd systemaattinen, jotta
kauppakeskuksen avajaiset eivét hiiriintyisi ja kaikki liiketilat saataisiin luovutettua val-
miina ja oikeaan aikaan. Myo0s useat kerrostasot vaikeuttavat loppuvaiheen aikataulutta-
mista ja yhteensovittamista.

Luovutusvaiheen aikataulu riippuu kéytdnndssd ainoastaan vuokralaisten toimittamista
liiketilasuunnittelun 1dhtotiedoista, sekd heiddn vuokrasopimuksissa olevista hallinnan-
luovutuspdivistd. Téstd johtuen tiivis kommunikaatio vuokrausorganisaation ja vuokra-
laisten vélilld on tirke&d, jotta vuokralaiset sisdistédvit suunnittelun tirkeyden ja sen yh-
teyden luovutusvaiheen aikatauluttamiseen ja sitd kautta koko hankkeen onnistumiseen.

2.4 Kauppakeskushankkeen suunnittelun ohjaus

Kauppakeskuksen runkojirjestelma ei riitd méérittelemdin rakennettavien tilojen kiinteda
perusosaa, vaan se muodostaa ainoastaan reunaehdot suunnittelujoustolle. Nédiden reuna-
ehtojen puitteissa liiketiloja voidaan muotoilla ja toteuttaa tilaajan ja tulevan vuokralaisen
mieltymyksien mukaan. Mitd vihemmén runkojirjestelma rajoittaa suunnittelua, sitd va-
paammin tiloja voidaan muodostaa halutuilla rakennusosilla. Kauppakeskusrakentami-
sessa liiketilojen yhdistimiseen ja tilajakauman sdételyyn voidaan tarvittaessa varautua
muokkaamalla kantavia rakenteita ja niiden raudoituksia, seki ei-kantavilla seinilla ja nii-
den osilla. (Tiuri 1997) Koska liiketilat ovat riippumattomia toisistaan, edellyttda se tila-
kohtaisia liityntdjd kauppakeskuksen laitejarjestelmiin. Ilmanvaihtokoneiden kuuluessa
rakennuksen kiintedén perusosaan tulisi niiden kapasiteetti méaérittdd siten, ettd ne tukisi-
vat pitkdjénteistd muuntojoustavuutta ja ettd niitd voitaisiin yhdistelld ilman ettd runko-
rakenteita tarvitsee muuttaa.

Kauppakeskushankkeen toteutussuunnitelmien laatiminen on haastavaa, silld hankkeen
omien suunnittelijoiden lisdksi vuokralaiset itse, tai heiddn hankkimansa suunnittelijat
laativat my0s suunnitelmia. Jotkut vuokralaisista eivét tee itse minkdinlaisia piirustuksia,
vaan antavat ldhtotietonsa kirjallisena projektin suunnittelijoille. Vuokralaisten tekemien
suunnitelmien laatu voi vaihdella hyvinkin paljon ja onkin hyvin tirked4, onko urakoitsi-
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jan suunnittelija ammattitaitoinen ja ettd onko hénelld aikaisempaa kauppakeskuskoke-
musta. Projektin paddsuunnittelija on vastuussa siitd, ettd vaikka vuokralainen tuottaisi to-
teutussuunnitelmat itse, tulee ne kiyd4 liapi ennen kuin ne viedddn projektin virallisiksi
toteutussuunnitelmiksi. MyOs vuokralaisvastaavan ja tate-asiantuntijan tulee vahvistaa
suunnitelmat. Toteutussuunnitelmista joudutaan joskus tekeméén uusia versioita kesken
prosessin, johtuen jélkikéteen ilmenevistd lisd- ja muutostoistd. (Valpola 2011)

Holmstrémin 2016 mukaan suunnittelu epdonnistuu kauppakeskuksissa useammin kuin
muissa hankkeissa, koska ldahtotiedot selvidvit toisinaan hyvinkin myohédisessi vaiheessa
mikd aiheuttaa suuria ja yllattavid ruuhkia suunnittelutoimistossa. Tdmé taas aiheuttaa
lisdkustannuksia ja aikatauluongelmia. Kauppakeskushankkeelle on myds tyypillista se,
ettd liian pitkdlle menneiden suunnitteluratkaisujen kustannuksia on vaikea arvioida etu-
kiteen. Kauppakeskusvuokralaisten liiketilojen suunnitteluprosessin hallinnassa on tér-
kedd, ettd toteutuksen aikana tulevat muutokset ovat hallinnassa. Tdmaé vaatii ammattitai-
toista suunnittelunohjausta. Koska vuokralaisten tilojen suunnitelmien ldhtotiedot tds-
mentyvét véhitellen, on suunnittelussa kiinnitettdva huomiota muuntojoustavuuteen, jotta
vuokralaisten vaatimat muutokset eivdt muuttaisi alkuperdisid suunnitelmia tai pahim-
massa tapauksessa jo rakennettuja ratkaisuja. (Holmstrom 2016)

Suunnittelunohjauksen tarkoituksena on ohjata suunnittelua siten, ettd hankkeelle asetetut
aika-, laajuus-, laatu-, ja kustannustavoitteet pystytdin saavuttamaan. Ohjauksen on ol-
tava toimivaa ja aktiivista heti hankkeen alusta alkaen, jotta tavoitteisiin péaéstiisiin.
Suunnittelun ohjauksen onnistumista edistivit selkeit tavoitteet, toimiva suunnittelun oh-
jausjarjestelma sekd osapuolten viliset sopimukset, jotka tukevat parhaan ratkaisun teke-
mistd. (Junnonen 2003)

Koska kohdehankkeessa vuokrasopimuksia on alettu kirjoittamaan jo 4 vuotta ennen ava-
jaisia atheuttaa se huomattavia haasteita hankkeen suunnittelunohjauksessa ldhtotietojen
saannin kannalta. Viimeisimmat vuokrasopimukset kirjoitetaan todennédkoisesti vasta 1a-
helléd avajaisia, joten eri vuokralaiset joutuvat kulkemaan hyvinkin erilaisen polun vuok-
rasopimuksesta avajaisiin.

Ruotsalaisen 2015 tutkimuksen haastatteluissa on kdynyt ilmi, ettd urakoitsijan suunnit-
teluvastuuta sisiltdvien kauppakeskushankkeissa toistuu usein sama ongelma. Liiketilo-
jen léhtdtietojen riittdvin ajoissa tapahtuva toimittaminen rakennuttajalta urakoitsijalle
on haaste silloin kun vuokrasopimuksia kirjoitetaan pitkin hanketta. Juuri koko hankkeen
ajan jatkuva liiketilojen vuokraus on l&htotietojen saannin ja toimittamisen kannalta han-
kalaa, silld vuokralaiset haluavat usein pantata ldhtotietojaan mahdollisimman léhelle
avajaisia, jotta ne vastaisivat parhaiten valloillaan olevaa trendid. L&htotietojen saatavuu-
den arvaamattomuus vaatii urakoitsijalta ja suunnitteluorganisaatiolta riittdvié resursseja,
jotta tarvittavat muutokset saataisiin suunniteltua ja toteutettua ilman ettd aikataulu hii-
riintyisi. (Ruotsalainen 2015)
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2.4.1 Avoin rakentaminen

Kauppakeskushankkeet kdynnistyvit ldhes aina tilanteessa, jossa liiketilojen ensikayttéjia
el vield tiedetd. Liiketilojen suunnittelulle ilman tietoa ensikéyttdjéstd on haastavaa ja pe-
rustuu sille oletukselle, ettd tilojen kdytto voitaisiin ennakoida tai yleistdd. Vuokralaisten
vaihtuvuuden takia tiloja tdytyy pystyd muokkaamaan kéyttdjalta toiselle eri kdyttotar-
koituksen mukaan. Tilat tulisi voida suunnitella ja toteuttaa varsinaista ensimmaisti kayt-
tdjaad varten kuitenkin niin, ettd mahdolliset muutokset kayttotarkoituksessa ja kéyttdjéssa
olisivat tulevaisuudessa mahdollisia. (Tiuri 1997) (Saari 2001)

Avoimen rakentamisen periaatteena on, ettd rakennetun ympériston eri osat jaetaan sel-
kedsti kiintedén perusosaan ja muuntuvaan tilaosaan. Liiketiloja rakentaessa keskitytdan
muuntuvaan tilaosaan, silld se kasittdd ldhes kaikki liiketilojen rakennustekniset osat.
Tdmé menetelma on kehitetty lisddméén joustavuutta rakentamisen ja kdyton aikana eri-
laisten kdyttdjien tarpeiden mukaan. Rakennuksen osittelulla avoimen rakentamisen mu-
kaan saadaan hyotyjd sekd rakentamis- ettd kdyttovaiheessa.

Asiakasléhtoisyys on yksi keskeisimmisté tekijoistd avoimessa rakentamisessa. Rakenta-
misen tarkoituksena on sovittaa rakentaminen todellisen loppukayttdjén yksilollisiin tar-
peisiin ja resursseihin. Koska kauppakeskuksen liiketilat jaetaan selkedsti pysyvampédn
osaan ja muunneltavaan osaan mahdollistaa se liiketilan vuokraajan mukaantulon raken-
tamisprosessiin. Vuokralaisen osallistuminen rajataan luonnollisesti koskemaan omaa
vuokratilaa ja sen julkisivuun liittyvid osia. Avoimessa rakentamisessa toteutettu ympa-
ristd ndhdadn erilaisten pdédtoksien tuloksena. Niitd pdédtoksid tehddédn tilojen kiyttdjien
ja muiden asianosaisten toimesta hankkeen eri tasoilla. Tavoitteena olisi, ettd rakennuk-
sen osiin jaetuista toimenpiteistd paittiisivit ne, joita asia koskee ja ettd ylemmén tason
toimenpiteet luovat kehyksen alemma tason ratkaisuille jattden samalla niiden sisidllon
avoimeksi. Télloin alemman tason muutokset eivit aiheuta vélttdméattd muutoksia ylem-
midlle tasolle. (Tiuri, U. 1997)

Rakennusten joustavuus voidaan jakaa kéyttd- ja muuntojoustavuuteen. Kéyttdjousta-
vassa rakennuksessa tilat ovat nopeasti mukautuvia erilaisten syklien ja trendien tarpei-
siin kuten esimerkiksi kdyton mukaan vaihtuvaan ilmastointiin. Muuntojoustavuus tar-
koittaa kykyd mukautua tulevaisuudessa tapahtuviin muutoksiin, kuten asiakkaiden vaih-
tumiseen. Jos rakennus ei ole ominaisuuksiltaan joustava rajoittaa tdima sen soveltuvuutta
erityyppisille kayttdjille. Namé joustavuusominaisuudet ovat tdrkeitd rakennuksissa,
joissa on oletettavaa, ettd kayttdjit vaihtuvat elinkaaren aikana ja ettd heita ei vield tunneta
rakennusta suunniteltaessa. Joustavuus tarjoaa useita hyotyja sekd kéyttdjan ettd yhteis-
kunnan kannalta. Resurssitehokkuuden ndkokulmasta muuntojousto ehkéisee rakennus-
jétteen syntymistd ja uuden rakentamisen aiheuttamia ymparistokuormia. Muuntojousta-
vuus on rakennuksen omistajalle tirked valinta, silld panostamalla jo rakentamisvaiheessa
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muuntojoustaviin tilaratkaisuihin, saatetaan tulevaisuuden kustannuksissa sdéstdd huo-
mattavia summia. Toisaalta jos muutoksia ei tapahdu osoittautuu investointi kannattamat-
tomaksi. (Kruus 2006) (Wind 2015)

Onnistunut vuokralaiskokoonpano on yksi tdrkeimmistd menestystekijoistd kauppakes-
kushankkeessa. Toimijat tulee valita monipuolisesti eri toimialoilta ottaen huomioon alu-
eellisen kysynnén ja tarpeet. Kuten kuvasta 1 nidhddédn, on pienten ja néin ollen myds
todennékoisesti lyhytaikaisten litkkeiden osuus huomattavan suuri. Tama edellyttda kiin-
teiston omistajalta ja kauppakeskuksen johdolta ammattitaitoa muutosten hallintaa koh-
taan. Lyhytaikaiset vuokrasuhteet vaativat kauppakeskukselta muuntojoustavuutta, joka
tulisi huomioida jo suunnitteluvaiheessa.

Muuntojousto nousi 1990-luvulla maassamme voimakkaasti esille avoimen rakentamisen
periaatteiden rantautumisen myotd. (Hakaste 2004) Muuntojoustavuudella tarkoitetaan
rakennuksen tai rakenteen kykyd mukautua kéyttdidn aikana tapahtuviin merkittidviin
kayttotarkoituksen muutoksiin. Jos kauppakeskuksen liiketilat eivét jousta mahdollisten
kayttotarpeiden muutosten mukaan, joudutaan elinkaaren aikana suorittamaan paljon
muutostoitd, jotka aiheuttavat huomattavia kustannuksia. Kauppakeskusta rakentaessa tu-
lee muuntojoustavuutta miettid tarkkaan, silld vuokralaisten tarpeet tilojen suhteen voivat
olla hyvinkin erilaiset ja jopa koko tilan kdyttotarkoitus voi ajan saatossa muuttua. Jous-
tavuuden huomioiminen on haastavaa, silld rakennusten kéyttoikd on huomattavan pitka
ja esimerkiksi talotekniikka kehittyy huimaa vauhtia. Muutostarpeet tulisi huomioida jo
suunnitteluvaiheessa, silld rakenteiden muuttaminen on huomattavasti kalliimpaa jil-
keenpdin, kuin rakentamisvaiheessa. Muuntojoustavuuteen voidaan vaikuttaa rakenne-
teknisin keinoin pyrkimdllda muodostamaan mahdollisimman avoimia tiloja kantavien ra-
kenteiden osalta. Suunnitteluvaiheessa olisi hyvd miettid liiketilalle vaihtoehtoinen kéyt-
totarkoitus ja huomioida sen aiheuttamat muutostarpeet rakenteissa.

Muunto- ja kiyttdjoustavuuden huomioon ottaminen on kauppakeskushankkeessa tér-
kedd, silld liiketilojen kéyttotarkoitukset ja laajuudet muuttuvat vuokralaisten vaihtuessa.
Holmstromin 2016 diplomitydssd on todettu, ettd kauppakeskusrakentamiselle ominai-
sena piirteend on nihty muuntojoustavuuden kriittisyys toiminnan aikaiselle vaiheelle.
Tutkimuksessa on kédynyt selville, ettd muuntojoustavuudella tulisi huomioida vuokra-
laisten liitketoiminnan jatkuminen vield silloinkin, kun muutoksia tehddin auki olevassa
kauppakeskuksessa. Jos liiketilojen kokoa halutaan muuttaa, tulee miettid ainakin seiné-
rakenteita, kantavuuksia, sosiaalitilojen ja sdhkokeskuksien paikkoja.

Vuokralaiset voivat vaihtua myds kesken hanketta. Tdémé kannattaa huomioida pohjarat-
kaisua laatiessa siten, ettd liiketilojen paikat on mietitty ja lyty lukkoon toimialoittain,
jotta esimerkiksi keittididen ja takatilojen paikat voidaan suunnitella ja lukita, vaikka
vuokralaista ei olisikaan tai jos vuokralainen vaihtuukin kesken hanketta. Muuntojousta-
vat tilat vihentdvit kauppakeskushankkeelle tyypillisid loppuvaiheen muutostditd, kun
viimeiset vuokrasopimukset kirjoitetaan. Liiketilojen suunnittelu tulisi toteuttaa niin, ettd
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ainakaan viliseinié ja talotekniikkaa ei tarvitse muuttaa siind tapauksessa, jos vuokralai-
nen vaihtuu, tai saapuu hankkeen loppuvaiheessa mukaan. Tdémai helpottaa huomattavasti
loppuvaiheen aikatauluttamista.

2.5 Kauppakeskushankkeen lisa- ja muutostoiden hallinta

YSE 1998 mukaan lisd- ja muutost6illd kisitetddn sellaisia toitd, jotka eivit alun perin
kuulu urakoitsijan suoritusvelvollisuuksiin tai jos ne poikkeavat sopimuksen mukaisista
suunnitelmista ja néin ollen aiheuttavat suorituksen muutoksia. Lisd ja muutostyot kuu-
luvat myds urakoitsijan takuuajan vastuuseen. Keskenerdiset rakennussuunnitelmat urak-
kasopimusvaiheessa lisddvat lisd- ja muutostoitd. Erityisen yleisid lisd- ja muutostyot ovat
pitkédkestoisissa ja suurissa projekteissa, joissa tilaaja teettdd tdydentdvad suunnittelua to-
teutusaikana. (Junnonen, 2013)

On erittdin yleistd, ettd rakennusurakassa syntyy lisi- ja muutostoitd. Niiden syntyyn vai-
kuttavat usein seuraavat tekijét:

e Suunnitelmien lédhtdtiedot ovat virheellisid

e Sopimusasiakirjat ovat ristiriitaisia

e Viranomaismiiriykset aiheuttavat muutoksia suunnitelmiin
e Urakoitsija tai rakennuttaja ehdottaa muutoksia

e Puutteelliset suunnitelmat

Etenkin KVR-urakoissa on yleisté, ettd urakoitsija voi kustannustehokkaalla suunnitte-
lunohjauksella tienata palkkiota tavoitehinnan alijddvésta rahasta.

Muutosty6t vaikuttavat huomattavasti vuokrattavien tilojen luovutukseen, silld usein nii-
hin liittyen syntyy epéselvyyksid osapuolten vililld niin toteutuksen kuin rahoituksenkin
osalta. Tilojen luovutuksen yhteydessd kannattaakin tehdyt muutostyot tarkastaa yhdessa
vuokralaisten kanssa. YSE 1998 mukaan urakoitsijalla on oikein esitettyné oikeus saada
pidennysté sovittuun urakka-aikaan, mikéli suunnitelmamuutokset aiheuttavat radikaalin
madrdn lisd-ja muutostditd. Kauppakeskushankkeissa on kuitenkin tapana sopia, ettei
kayttdjien lisd ja muutostoilld ole vaikutusta urakka-aikaan, mikd néin ollen aiheuttaa ai-
kataulupaineita urakoitsijalle. (Valpola 2011)

Thannetilanteessa kaikki vuokralaisten 1&htotiedot paédtyvét alkuperdisind lopullisiin tilo-
jen toteutussuunnitelmiin, joiden mukaan rakentaminen tapahtuisi. Todellisuudessa
vuokralaiset saattavat keksid uusia lisd- ja muutostditd vield toteutussuunnitelmien hy-
viksymisen jilkeenkin. Muutokset toteutussuunnitelmiin siséltdvat yhden liiketilojen to-
teutuksen suurimmista riskeistd joka on vadrilld toteutuskuvilla rakentaminen. Toteutuk-
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sen kannalta olennaisinta lisd- ja muutostdiden hallinnassa on kdyttdjan muutoksiin te-
hokkaasti reagoiva suunnittelun ohjaus, jonka vastuulla on suunnitelmamuutosten- ja tay-
dennysten, sekd vuokralaisten muuttuvien ldhtétietojen kontrollointi. (Valpola 2011)

On térkeda, ettd kauppakeskuksen liikekokoonpano laaditaan huolella, ennen vuokraus-
ten aloittamista, silld se antaa raamit myos vuokralaisten lisd- ja muutostdille. Hankkeen
onnistumisen kannalta on suotavaa, ettd kaikilla osapuolilla on tiedossa eri toimialojen
sijoittuminen kauppakeskuksessa. Eri liikkeille méaritelléddn eri peruslaatutasot liiketilo-
jaan kohden, joiden ylittdminen johtaa lisé- ja muutostdihin jotka vuokralainen maksaa.
Lisd- ja muutostdiden prosessi tulee 1dhtokohtaisesti olla kaikilla vuokralaisilla samanlai-
nen, jotta suunnitelmissa ja aikataulussa pysyttéisiin ajan tasalla koko hankkeen eri osa-
puolten kesken.

Kohdehankkeessa lisi- ja muutostdiden aiheuttamia toteutussuunnitelmien muutosriskeja
on pyritty kontrolloimaan neliportaisella liiketilasuunnittelun prosessilla, jossa vuokra-
lainen paittdd vaiheittain liiketilaansa koskevista asioista. Ndin ollen pyritddn myos sii-
hen, ettd tydmaatuotanto saa ldhtitietonsa ajoissa aikataulussa pysymisen mahdollista-
miseksi. Liiketilasuunnittelun prosessia kasitelldén tarkemmin luvussa 3.2.

2.6 Kauppakeskushankkeen vastaan- ja kayttoonotto

Rakennushankkeen kaikkien toimenpiteiden voidaan alusta 14htien tihtddvan vastaanot-
toon. Vastaanottomenettelyn tarkoituksena on varmistaa suunnitelmien mukainen toteu-
tus, laatutaso, tavoitteet tiyttdva lopputulos seké tarvittavat kiytto- ja ylldpitovalmiudet.
Jotta vastaanottomenettely onnistuisi on rakennushankkeen osapuolten suoritettava yh-
teistyOssd rakentamis- ja kdyttoonottovaiheessa jatkuvaa ja ennakoivaa laadunvarmis-
tusta. Vastanottomenettelyn tulee pohjautua tydmaalla olevaan laatusuunnitelmaan, jossa
mainitaan tilaajan ja urakoitsijan suorittama valvonta ja asennustapatarkastukset. Vaiheit-
tainen vastaanottomenettely tulee esittdd lopullisessa tydaikataulussa, jonka pdaurakoit-
sija laatii yhteistyossd muiden urakoitsijoiden kanssa ja hyvéksyttdd rakennuttajalla. Ura-
koitsijat vastaavat vastaanottokokeiden suorittamisesta ja niiden dokumentoinnista. (RT-
10699 1999)

Vastaan- ja kdyttoonottoprosessi koostuu vaiheittaisesta rakennustdiden hyviksyttamis-
ketjusta. Rakennuttaja hyviksyy hankkeen aikana erilaisia toimittajia, laitteita ja materi-
aaleja. Rakentamisen edetessd pidetddn erilaisia tarkastuksia, katselmuksia, toimintako-
keita, koekdytt6jd sekd mittauksia. Tamé kaikki laadunvarmistus tdhtda onnistuneeseen,
tavoitteenmukaiseen lopputulokseen. Tehokas laadunvalvonta vaatii kaikkien hankkeen
osapuolten toihinsd kohdistamaa ohjausta, valvontaa ja tarkastuksia. (LVI 03-4002, 1991)
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Taloteknisten toiden vastaan- ja kdyttdonottoprosessi alkaa toimintakokeista, joita ennen
rakennustekniset tyot tulee olla niiltd osin valmiina, ettd kokeet voidaan suorittaa. Kéy-
tdnnossd tdma tarkoittaa sitd, ettd rakennust6itd tehtdisiin toimintakokeiden aikana enin-
tddn pienien viimeistelytdiden osalta. Taloteknisten toiden vastaan- ja kdyttoonotto koos-
tuisi siis ainoastaan sdiadoistd, virityksistd seké tyon tarkastuksista.

Leena Viholainen on diplomitydsséddn tarkastellut Tampereella sijaitsevan kauppakeskus
Lielahtikeskuksen vastaan- ja kdyttdonottoprosessia talotekniikkatoihin liittyen. Vaikka
tyossd kasitelldéin ldhinnd talotekniikkaa ja siihen liittyvid urakoitsijoita, voidaan ongel-
mat rinnastaa my0s muihin tyvaiheisiin. Héan on todennut haasteiksi hankkeen suuren
koon suhteutettuna aikatauluun. Juuri tiukka rakentamisaika kdy lopullisesti ilmi vasta
kayttoonottovaiheessa, jolloin on jouduttu tekemién yhté aikaa sekd rakentamis ettd vas-
taan- ja kdyttoonottoon liittyvid tarkastuksia. Tiukan aikataulun takia vaiheet eivit ole
selkedsti erottuneet toisistaan, vaan loppuvaiheessa tydmaalla on samanaikaisesti tyos-
kennellyt urakoitsijoiden, vuokralaisten ja ylldpidon henkilditd. Viholainen on myds mai-
ninnut ongelmaksi kéyttdjien lisd- ja muutostydt, joiden vastaanotto on venynyt liian
myohéiseksi, jolloin joitakin liiketiloja on jouduttu tekeméén useampaan kertaan. Myos
myoOhdiset vuokrasopimukset aiheuttavat kiirettd rakentamisen loppuvaiheessa. Viholai-
sen mukaan kauppakeskushankkeissa rakennusurakoitsijan olisi suotavaa kdyttdd insi-
noorid, jonka pddasiallinen vastuu olisi asiakasmuutokset, jolloin tiedot muutoksista olisi
tullut tydmaan kayttoon kootusti ja ajoissa. (Viholainen 2016)

Liiketilojen hallinnanluovutusprosessissa vastaan- ja kidyttoonottoprosessi rakennustoi-
den ja taloteknisten tdiden osalta ajoittuvat tilojen luovutusvaiheen ja tavaroittamisen vé-
lille. Liiketilojen rakentamisen edetessé pidetdén erilaisia tarkastuksia, mallikatselmuk-
sia, toimintakokeita, koekdyttdja sekd mittauksia. Kaikkien ndiden toimenpiteiden tavoit-
teena on onnistunut ja tavoitteenmukainen lopputulos. Prosessi voidaan aloittaa vasta sil-
loin kun polyavit tyot litketiloissa on tehty ja laite- ja asennustapatarkastukset on suori-
tettu. Suuret kauppakeskukset ovat yleensé jaettu kerroksittain useampaan palvelualuee-
seen, jotka voidaan testata erikseen toisistaan riippumatta. Liiketilojen hallinnanluovu-
tukset pyritddnkin ajoittamaan juuri taloteknisten toimintakokeiden ja niiden alueiden
mukaan.

Kuvassa 3 on esitetty vaiheet, jotka taloteknisissd toissd tulee suorittaa ennen kuin liike-
tilojen tavaroittaminen voidaan aloittaa:
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Toimintakokeet

Saadot ja mittaukset

«|«|

Koekaytot ja vhteiskoekadytot

Valvojien ennakkotarkastukset

Viranomaistarkastukset

Vastaanottotarkastus

|«|«|«I«

Takuuaika

Kuva 3. Taloteknisten téiden vastaan- ja kdyttoonottoprosessin vaiheet (Viholainen 2016)

2.6.1 Toimintakokeet

Toimintakokeet ovat osa rakennuttajan ja urakoitsijoiden yhteistd laadunvarmistusta. Toi-
mintakokeissa urakoitsijat osoittavat, ettd jarjestelmét ja laitteet toimivat suunnitellulla
tavalla kaikissa kaytto ja poikkeustilanteissa. Toimintakokeet suoritetaan urakoitsijoiden
toimintatarkastuksen jdlkeen, kun urakoitsijat ovat todenneet, ettd heilld on valmius ko-
keisiin. (RT 16-10699, 1999)

Toimintakokeiden tarkoituksena on varmistaa riittdvan ajoissa ennen kauppakeskuksen
avajaisia, ettd laitteet toimivat halutulla tavalla. Jos virheitd ilmenee, ehditdén ne vield
korjata ennen varsinaista kdyttoonottoa. Toimintakokeilla varmistetaan myos, ettd ura-
koitsijat pysyvit aikataulussa niin, ettd energiataloudellisesti merkittdvien LVI- laitteiden
viritys- ja sdétotoille jaa riittdvasti aikaa ennen kauppakeskuksen avajaisia. Toimintako-
keet asettavat alkaakseen muille rakennustdille vaatimuksia. Urakoitsija on velvollinen
varmistamaan, ettd kokeiden pitdmiselle on edellytykset. Jos aloitusedellytykset eivét ole
kunnossa tulee toimintakokeet keskeyttdd tai niiden aloittamista lykétdan. Toimintako-
keiden aloitus vaatii kuvan 4 mukaisia edellytyksid. (LVI 03-4002 1991)
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+ Konehuoneet, sahkdkeskukset ja valvomot
ovat valmiit ja siivottu

Raken nustvﬁt = Kaikki rakennusosat on asennettu

= Palyavat tyGvaiheet ovat valmiis

= Lzittest ja verkostot on asennettu ja
huuhdeltu

= Eristystyot ovat valmiit

+ Mittarit asennettu

= Lammitysverkosto oikealla tasolla

# Sprinklerisuuttimet on tarkastettu

Putkityot

* Koneet ja laitteet asennettu lopullisesti
= Kanavat ja puhaltimet on puhdistettu

= Venttiilit ja saleikot on asennattu

= Kylm3zinetdytSt on tehty

= Eristystyot on tehty

» urakoitsijalle kuuluvat
toimintatarkastukset on tehty

# S3hkbkeskukset ja johdotukset on
asennettu niin, etts virta tulees koneille
ja siatolainteille lopullista kytkentia
my&ten

Sahkotyot = Moottoreiden lampdsuojat viritetty

* Hilytykset on kokeiltu ja alustavasti
merkitty

* Pydrimissuunnat on tarkastettu

» Pakkokytkennat on tarkastettu

= 53310 ja valvontalaitteet on lopullisesti
asennsattu

= Autcmatiikka on kytketty, esiviritetty ja
asesusarvot on viritetty

= ghjaukset ja pakkokytkennat on
tarkastettu

saatdlaitetyst

Kuva 4. Eri toiden edellytykset ennen toimintakokeita (LVI 03-4002, 1991)

Toimintakoevaiheessa ei vield varsinaisesti tarkasteta laitteiden sd4tdja vaan varmistutaan
siitd, ettd laitteet toimivat oikein. Rakennusautomaatiourakoitsija johtaa toimintakokeita
ja heidén liséksi paikalla ovat urakoitsijan ja tilaajan edustamat talotekniikka-asiantunti-
jat. Toimintakokeet suoritetaan yleensd pistokokeina ja jos niissad ilmenee puutteita, tar-
kastetaan jarjestelmd kokonaisvaltaisesti tai vaihtoehtoisesti keskeytetdén toimintakokeet
keskenerdisyyksien vuoksi. Kokeille tulisi varata aikaa 1-3 viikkoa ja ne tulisi pitdé vii-
meistddn kuukausi ennen hankkeen valmistumista. Toimintakokeiden aikataulu voidaan
ilmoittaa urakoitsijalle jo tarjouspyyntoasiakirjoissa. (Viholainen 2015, s.12)

Kun toimintakokeet on hyviksytty, tulee laitteille ja jarjestelmille suorittaa sdadot ja mit-
taukset, joiden tarkoituksena on saattaa jéarjestelméit luovutuskuntoon. Osa mittauksista ja
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saddoistd voidaan sopia suunniteltaviksi takuuaikana. Sd4dot ja mittaukset dokumentoi-
daan tarkastuslistoihin jotka ovat jédrjestelmi- ja laitekohtaisia ja sisdilmastomittausten
osalta huonekohtaisia. (RT 16-10699 1999)

2.6.2 Koekaytot ja viranomaistarkastukset

Talotekniikkajarjestelmien yhteiskoekdyton tarkoituksena on tarkastaa kaikkien talotek-
niikkajirjestelmien suunnitelmien mukainen toimivuus samaan aikaan eri kdyttotilan-
teissa. Samalla koekdytot voivat toimia koulutustilaisuutena kiinteiston kaytto- ja huolto-
henkilokunnalle. Seuraavat laitteistot koekéytetdén:

e I[Imastointikojeet vyohykkeineen ja jalkilimmityksineen

o Kiéyttovesijirjestelmat

e Jddhdytysjdrjestelmat

e SAito- ja valvontajirjestelmét

o ATK-tilojen vakioilmastointilaitteet

o UPS-laitteisto

e Varavoimageneraattori

e Savunpoistojdrjestelma

e Turvallisuusjarjestelmi (RT16-10699 1999; Viholainen 2015)

Koekadytto ja osallistujat midritelldén erikseen urakka-asiakirjoissa. Yleensd urakoitsija
velvoitetaan hankkimaan paikalle tarvittavat laitteet ja mittauskaluston sekd tekeméddn
koekdyton rakennuttajan edustajan valvonnassa. Yksittdisilld koekdytoilld valmistaudu-
taan yhteiskoekdyttoon, johon osallistuvat kaikki urakoitsijat sekd rakennuttajan edustaja,
joka yleensd on talotekninen valvoja. Tamaén tilaisuuden koordinoijana toimii rakennus-
automaatiourakoitsijan edustaja, joka johtaa yhteiskoekédyttoda. (KH 01-40010 1991, s5;
Viholainen 2015, s14)

Ennen kuin kauppakeskus voidaan avata, on rakennusvalvontaviranomaisen hyvéksyt-
tavd se loppukatselmuksessa kdyttoon otettavaksi. Loppukatselmus voidaan suorittaa,
kun rakennushankkeeseen ryhtyvé on ilmoittanut seuraavat toimenpiteet viranomaiselle:

1. Rakennustyd on saatettu loppuun rakennusluvan sekéd rakentamista koskevien
sddnndsten ja madrdysten mukaisesti

2. Rakennusvalvontaviranomaisen mairaamét katselmukset ja tarkastukset ja niisséd
vaaditut toimenpiteet on tehty

3. Muuhun lakiin perustuvat ja rakennuksen kayttSturvallisuuteen olennaisesti vai-
kuttavat tarkastukset ja niissd vaaditut toimenpiteet on tehty

4. Rakennustyon tarkastusasiakirjaan on tehty 150 f §:ssé edellytetyt merkinnit ja
tarkastusasiakirjan yhteenveto on toimitettu rakennusvalvontaviranomaisille

5. Rakennuksen kéytto- ja huolto-ohje, jos sellainen on laadittava, on riittdvassé laa-
juudessa valmis ja toimitettavissa rakennuksen omistajalle
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6. Ympdristosuojelulain mukainen lupa, jos sellaista tarvitaan rakennuksen kaytto-
tarkoituksen mukaiseen toimintaan, on saanut lainvoiman. (RT YM2-21644
2015)

Koska kauppakeskukset ovat laajoja kokonaisuuksia on helpompaa, jos sen osat katsel-
moidaan erikseen. Rakennusvalvontaviranomainen voi hyviksyd rakennuksen osittai-
sissa loppukatselmuksissa edellyttéen, ettd rakennustyot ovat vain vihéisiltd osilta kesken
ja ettd rakennuksen osa tiyttda edelld mainitut kohdat 2-6. Kidytdnndssi tdmai tarkoittaa
sitd, ettd kauppakeskus voidaan katselmoida erikseen esimerkiksi kerroksittain.

2.6.3 Hallinnan luovutus

Rakennuskohteen vastaanottotarkastuksessa toisena osapuolena on aina rakennuttaja eli,
taho jonka lukuun rakennusty6 kokonaisuutena tehdién. Toimituksen toisena osapuolena
ovat rakennuttajan kanssa sopimussuhteessa olevat urakoitsijat. Koska kauppakeskuksen
liikketilat vuokrataan eteenpdin vuokralaisille ja luovutetaan heille, on tilanne hieman eri-
lainen, silld urakoitsijan tulee aluksi luovuttaa tilat rakennuttajalle, joka taas luovuttaa
tilat eteenpdin vuokralaiselle. Liiketilan vastaanottotarkastus on tirkeydessdén verratta-
vissa vuokrasopimuksen solmimiseen. Vastaanoton yhteydessi tarkastetaan, ettd molem-
mat tahot ovat tiyttdneet sopimuksen mukaiset velvoitteet.

Liiketilan hallinnanluovutuksessa siirrytddn varsinaisesta rakentamisprosessista kiinteis-
ton ylldpitdmiseen. Tdssé vaiheessa liiketilan kanssa tekemisissd oleva organisaatio muut-
tuu ldhes kokonaan ja vuokralainen ottaa tilat haltuunsa ja alkaa toteuttaa niissa haluami-
aan toimintoja. Siirtymévaihe rakentamisesta kiyttdonottoon on kriittinen. Liiketilojen ja
niiden jérjestelmien kdyttosopivuuden todentaminen on etenkin laadun kannalta tarkedd
hallintaa luovuttaessa. Myos tilojen kdyttod koskevan informaation tulee siirtyé toteutta-
jaorganisaatiolta kayttdjdorganisaatiolle. (Koivu, 2002)

Hallinnanluovutus ja sen hallittu ldpivienti kaikkien kauppakeskusten liiketilojen osalta
on hankkeen onnistumisen kannalta tirked vaihe. Hallinnanluovutustilanteita on erilaisia
riippuen vuokralaisten omista toisté liiketiloissa. Ennen kuin tilat luovutetaan vuokralai-
selle, on urakoitsijan rakennustdiden oltava hyvéksytysti suoritetut, ja suunnitelmien mu-
kaiset. Hallinnanluovutusvaiheen yhteistyd on sitd parempaa, mitd enemmin informaatio
kulkee eri osapuolten vélilla.

Jotta liiketila voidaan luovuttaa vuokralaiselle, tulee vuokralaisen olla toimittanut vuok-
ravakuuden seki olla maksanut lisd- ja muutostoistd atheutuneet kustannukset toteutta-
jalle. Hallinnan luovutuksen jdlkeen liiketiloista koituvat séhkon- ja vedenkulutukset kuu-
luvat vuokralaisen maksettavaksi. Tarpeen tullen voidaan vuokranantajan ja vuokralaisen
valilla pitdd taloudellinen loppuselvitys erikseen sovittavana ajankohtana. Toteuttajan tu-
lee suorittaa tiloissa loppusiivous ennen hallinnan luovutusta, siivouksen tasosta voidaan
sopia osapuolten vililld erikseen, riippuen aikooko vuokralainen suorittaa tiloissa vield
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omia rakennustOitd vai ainoastaan kalustaa tilat. Luovutuksen jélkeen kaikki siivoustydt
kuuluvat vuokralaiselle, pois lukien vuokranantajan vastuulla olevien jilkitdiden siivous-
tyot. Kun vuokralainen allekirjoittaa hallinnanluovutuspdytékirjan saa hén avaimet ti-
loihinsa ja vastuu lukitsemisesta siirtyy.

Vuokralaiselle tulee antaa kéyttoopastus tiloissa oleviin teknisiin laitteisiin, kuten valojen
ohjaukseen ja muihin taloteknisiin laitteisiin. Hallinnan luovutuksen jalkeen vuokralainen
tekee tai teettdd sielld erilaisia toitd, kuten kalustuksia ja tavaroittamista, joista hdn on
itset vastuussa. Jotta vuokralainen saa tehdi t6ité tiloissaan, tulee hinen hoitaa tiloilleen
vakuutus mahdollisen vahingon varalta. Jos vuokralainen tekee tiloissaan rakennustoita
voi vuokranantaja asettaa valvojan tarkkailemaan riittdvan rakennustavan ja laadun to-
teutumista. Valvoja voi my0s tarkastaa tyot niiden valmistuttua. Vuokralainen saattaa
kayttdd aliurakoitsijoita tilojensa toteuttamiseen, ndmé urakoitsijat tulee hyviksyttda
vuokranantajalla ennen tdiden alkamista.

2.7 Yhteenveto kirjallisuustutkimuksesta

Vuonna 2016 Suomessa oli 99 kauppakeskusta, joiden yhteenlaskettu kivijamaara oli yli
385 miljoonaa asiakasta. Suurimmat vuokralaiset Suomalaisissa kauppakeskuksissa
pinta-alojen mukaan mitattuna ovat péivittdistavarakaupat sekd muotialan liikkeet, joiden
yhteenlaskettu osuus kaikista liiketiloista on l&hes puolet.

Kauppakeskusrakentamiselle ominaisia piirteitd ovat hankkeen suuri koko, kesken hank-
keen tarkentuvat suunnitelmat seké keskenddn erilaiset kdyttdjit. Erityispiirteistd johtuen
hankkeeseen osallistuvien tahojen ja henkildiden médré on verrattain suurta. Suunnittelua
siséltdavit urakkamuodot soveltuvat kauppakeskushankkeisiin hyvin, silld siind vastuun-
jako on selkedd ja toteutusratkaisut yleensd kustannustehokkaita. Tdma urakkamuoto vaa-
tii kuitenkin tilaajalta ammattitaitoa etenkin péddurakoitsijalle esitettdvien vaatimusten
suhteen. Tilaajan ja urakoitsijan vdlinen yhteistyd onkin tdssd urakkamuodossa erityisen
tarkedd hankkeen onnistumisen kannalta.

Kauppakeskushankkeet kidynnistyvit ldhes aina tilanteessa, jossa rakennettavien liiketi-
lojen ensikdyttdjid ei tiedetd. Liiketilojen rakentaminen noudattaa avoimen rakentamisen
periaatteita, sillé liiketilat jaetaan selkedsti osiin mikd mahdollistaa tulevien vuokralaisten
mukaantulon rakentamisprosessiin. Liiketilojen suunnitteleminen on haastavaa, silld
hankkeen omien suunnittelijoiden lisdksi vuokralaiset tai heiddn edustajat laativat suun-
nitelmia rakentamisen ollessa jo kidynnissa. Liiketilojen l&htotietojen riittdvin ajoissa ta-
pahtuva toimittaminen rakennuttajalta urakoitsijalle on haaste silloin kun vuokrasopi-
muksia kirjoitetaan pitkin hanketta.
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Lisd- ja muutostdiden hallinta on kauppakeskusrakentamisessa isossa roolissa, silld usein
niihin liittyy epéselvyyksié osapuolten vélilld niin toteutuksen kuin rahoituksenkin osalta.
Suuri madrd vuokralaisia tarkoittaa suurta maaraa lisi- ja muutostdité. Liiketilojen toteu-
tusorganisaation kannalta olennaista on lisi- ja muutostdihin tehokkaasti reagoiva suun-
nittelun ohjaus, jotta lisdtdiden ldhtGtiedot saataisiin mahdollisimman nopeasti tuotannon
aikataulusuunnitteluun. L&htotietojen saanti vuokralaissuunnittelulta onkin avainase-
massa liiketilojen luovutusvaiheen aikatauluttamisen kannalta.

Luovutusvaiheen aikatauluttamisen voidaan katsoa olevan avainasemassa hallinnan-
luovutusprosessia kehittdessd. Luovutusvaiheen aikataulun tulee palvella kaikkia eri osa-
puolia ja olla joustava, jotta yleisaikataulussa on mahdollista pysya.

Kauppakeskuksen liiketilojen hallinnanluovutusprosessi on hankkeen lépiviennin ja on-
nistumisen kannalta tirked vaihe, silld se ajoittuu erittdin ldhelle kauppakeskuksen ava-
jaisia ja sisdltdd paljon erilaisia vaiheita ja osapuolia. Vuokralaisten erilaisuus ja heiddn
omien tdiden hallinta vaikuttavat oleellisesti prosessin kokonaisuuteen. Prosessina hal-
linnanluovutuksen voidaan katsoa alkavan jo vuokrasopimuksen kirjoittamisesta, silla
kaikki sen jélkeiset suunnitelmamuutokset vaikuttavat oleellisesti liiketilojen luovutusai-
katauluun. Varsinkin taloteknisten tdiden toimintakokeiden limitys vuokralaisten omien
rakennustdiden valmistumisen kanssa on suuri haaste toteutusorganisaation nakokul-
masta.
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3. HALLINNANLUOVUTUSPROSESSIN LAHTO-
KOHDAT TUTKIMUSHANKKEESSA

Mall of Tripla on Keski-Pasilaan rakennettava Kiinteistd Oy Tripla Mall:n omistama
kauppakeskus, joka kuuluu Tripla hankekokonaisuuteen. Hankekokonaisuus késittdd
kauppakeskuksen lisdksi kauppakeskuksen pysékointilaitoksen, hotellikiinteiston, toi-
mistokiinteistot, asuinkiinteistot, sekd uuden Pasilan aseman. KVR -urakka sisaltaa kaikki
kauppakeskuksen rakennus- ja talotekniset tyot tarvittavine lisdtdineen sekd vastuun
suunnittelusta ja sen johtamisesta. Haasteena ndin suuressa hankkeessa on se, ettd ura-
koitsijan vastuulla on liiketilojen vuokraajan vuokrasopimuksessa olevien toiden ja suun-
nitelmien toteuttaminen ilman ettd kyseessd olevat toimet aiheuttavat muutoksia urakka-
hintaan tai aikatauluun. Liiketiloja kauppakeskukseen tulee yli 200 kappaletta, joiden ra-
kentaminen ja luovuttaminen pyritdén limittimadn, jotta véltyttdisiin samanaikaisten tyo-
vaiheiden aiheuttamalta kiireeltd sekd hankintaongelmilta.

Diplomityon lédhtokohtana on liiketilojen hallinnanluovutusprosessin kehittdminen ja
yleisimpien ongelmien l6ytaminen eri osapuolten nédkokulmasta liittyen hallinnanluovu-
tukseen ja siihen liittyviin tydvaiheisiin. Jotta hallinnanluovutus saataisiin mahdollisim-
man sujuvaksi, tulee kaikilla osapuolilla olla késitys sen vaiheista ja niitd yhdistivisti
tekijoistd. Kaksi vuotta ennen varsinaisen hallinnanluovutusvaiheen alkamista kohde-
hankkeen hallinnanluovutusprosessi on esitetty kuvassa 5, jossa prosessi kuvataan paa-
piirteittddn ja joka on toiminut pohjana tutkimukselle ja jota haastatteluiden perusteella
halutaan kehittéa.
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Vuokrasopimus

Liiketilasuunnittelu

¥IT-n rakennustyot

«I«I«I

YIT luovuttaa liiketilan itselleen

Hallinnanluovutus
vuokralaiselle

Vuokralaisen
rakennustyt

Kalustaminen

Avajaiset

10/2019

Kuva 5. Hallinnanluovutusprosessin lihtokohta Mall of Tripla

Kuten kuvasta 5 voidaan ndhdé alkaa liiketilojen hallinnanluovutusprosessi jo vuokraso-
pimuksen kirjoittamisvaiheesta. Vuokrasopimuksen kirjoitusvaiheessa vuokraajan ja
vuokralaisen viélilld sovitaan alustava hallinnanluovutuspéiva. Joissain sopimuksissa pii-
vad el sovita ollenkaan, vaan se tarkentuu mydhemmin. Hallinnanluovutuksen jilkeen
vastuu tilasta ja sen ylldpidosta siirtyy vuokralaiselle. Koska osa vuokralaisista tekee ti-
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loissaan runsaasti omia rakennustgitd ja osa vuokralaisista saattaa hoitaa ainoastaan tava-
roittamisen, on erilaiset vuokralaiset huomioitu prosessissa heiddn omien tdidensi perus-
teella.

3.1 Prosessin vaiheet ennen vuokrasopimusta

Jotta hallinnanluovutusprosessia on mahdollista kehittdi, tulee tietdd ennen vuokrasopi-
musta tapahtuvat vaiheet kauppakeskushankkeessa. Suurimmat haasteet hallinnanluovu-
tusprosessissa aiheuttaa se, ettd vuokrasopimuksia on kirjoitettu jo neljd vuotta ennen
avajaisia ja vuokraus tapahtuu vaiheittain aina avajaisiin saakka. Téstd johtuen jokainen
vuokralainen tulee kdymaén lépi aikataulullisesti erilaisen prosessin. Kaikilla liiketiloilla
on kuitenkin lopulta sama avajaispdivi, jolloin niiden tulee olla valmiina myyntid varten.
Kuvassa 6. on kuvattu Mall Of Triplan markkinoinnin tavoitteita vuositasolla.

2016 2017

Kotimaisen vihittdiskaupan toimijoiden hurmaaminen

Uusien kotimaisten ja
ulkomaisten briandien
hurpgamiagn

Kuluttajatietoisuuden rakentaminen

Investoriyhteistyo

Kuva 6. Mall of Triplan markkinointiviestinndn tavoitteet



28

Kuten kuvaajasta voidaan ndhdd, on Mall of Triplan vuokraustavoite jo vuonna 2015 ollut
neljédnnes liiketilojen kokonaismééristd ja diplomityon kirjoitushetkelld jo noin kolme
neljdsosaa. Vuokraustavoitteessa on pysytty, miké tarkoittaa noin 200 varmistettua vuok-
rasopimusta vuoden 2017 loppuun mennessi. Hankkeen loppuvaiheeseen saakka jatkuva
vuokraaminen johtaa siihen, ettd vuonna 2019 kaikkien liiketilojen hallinnanluovutuksen
lapivienti tulee saada mahdollisimman sujuvaksi ja organisoiduksi, jotta avajaispdivassi
pysyttéisiin. Osa liiketiloista voi olla vield vuokraamatta, kun osia jo aletaan luovuttaa
asiakkaille. Tdmén kokonaisuuden hallitseminen pitkilld aikavililld ja suurella maaralla
vuokralaisia on haastava prosessi, jonka onnistuminen selvidi vasta aivan hankkeen vii-
meisind kuukausina. Kuten kuvaa osoittaa, on kohdehankkeessa pyritty etupainoiseen lii-
ketilojen vuokraukseen, miké edesauttaa liiketilasuunnittelun ldpivientid, silla lahtotiedot
saadaan suunnitelmiin ajoissa. Viimeiselle vuodelle jd4 ndin ollen optimaaliset 7% vuok-
rattavia liiketiloja.

Hallinnanluovutusprosessin katsotaan diplomitydssa alkavan vuokrasopimuksen allekir-
joitushetkestd, mutta jo ennen sopimuksen kirjoittamista kiydaéin useita vaiheita 14pi yk-
sittdisen liiketilan osalta. Nédiden vaiheiden jilkeen ldhtotiedot vuokralaisesta ja hidnen
liiketilastaan saadaan tydmaatuotannon tietoon. Yksittdisen liiketilan osalta vaiheet ennen
vuokrasopimusta on esitetty kuvassa 7.
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Kaupallinen suunnitelma ja
konseptikuvaus

Liiketilan sijainti ja koko

Tarkennettu koko ja kaupallinen
liiketilapohja

Kohteen esittely

Kohteen esittely

A 4

Tarjousvaihe

Sopimusneuvottelu

Laatutasokuvaus
Hankintarajat ja muut tekniset liitteet

"RAPORTTI

Vuokralaisen tarvekartoitus

TARJOUS

Kaupallinen pohjakuva

rakennustapaseloste vuokralaiselta
verrattavaksi laatutasokuvaukseen

Tasmennetty laatutaso- ja
hankintaraja

L 4

Sopimus

Tasmennetty sijainti ja koko

SOPIMUS

Hinnat rakennustapaselosteelle

Kuva 7. Vuokrausprosessin eteneminen Mall Of Triplassa
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Tyomaan toiminnan ndkdkulmasta tarjousvaiheessa alustavasti paitettavét liiketilan si-
jainti ja koko toimivat ensimmaisend 1dhtotietona, jotka vaikuttavat niiden rakentamiseen.
Kauppakeskuksen eri kerrosten muuntojoustavuus on tirkedssd asemassa, varsinkin sil-
loin kun liiketiloja jad vuokraamatta rakentamisen ollessa jo alkanut. Sopimushetkelld
paitetidn lopullisesti vuokralaisen liiketilan laatutasokuvaus, sekd osapuolien hankinta-
rajat, tismennetty sijainti liiketilalle ja sen koko, seké hinnat rakennustapaselosteelle. So-
pimushetkelld sovitaan myos liiketilan alustava hallinnanluovutuspéiva, mika toimii 1dh-
totietona loppuvaiheen aikataulutukselle. Nditd alustavasti sovittavia hallinnanluovutus-
paivid tullaan aikataulutuksen edetessi vield vuokralaisten kanssa muuttamaan enemmaén
tydmaan aikataulua tukevaksi.

3.2 Liiketilasuunnittelun vaiheet ja rakentaminen

Kauppakeskuksen liiketilojen vuokraaminen ja tilojen suunnitteluprosessi kestdd koko
hankkeen ajan, silld vuokralaisia tulee lisdé vaiheittain ja liiketilojen suunnitelmia tulee
ndin ollen tdydentdd rakentamisen jo edetessd. Tastd johtuen liiketilat joudutaan aluksi
suunnittelemaan peruslaatutason mukaan, kunnes tilojen vuokralainen on 16ytynyt ja hin
on esittdnyt omat vaatimuksensa tilojen toteutukselle. Rakennushankkeen suunnittelupro-
sessille on tyypillisti, ettd sen sisdltimét toimenpiteet ovat voimakkaasti yhteyksissé toi-
siinsa, miké johtaa kriittisiin riippuvaisuuksiin tehtivien vilille. Kauppakeskushankkeen
alkuvaiheessa ei vilttimattd tiedetd yhtdén tulevaa liiketilan kéyttdjad, jolloin suunnitte-
lijat ja toteuttajat joutuvat toimimaan vajailla 1dhtotiedoilla tietden, ettd suunnitelmat tu-
levat muuttumaan kesken hanketta. Kauppakeskushankkeen liiketilojen suunnittelupro-
sessi siséltdd paljon eroja liiketilojen vililld. Osa eroista on vélttdmatontd, silla erityyppi-
set litkketilat ovat luonteeltaan erilaisia. Osa erojen tuomasta vaihtelusta on kuitenkin mah-
dollista valttad selkeilld standardoinnilla. (Aro 2016)

Mall of Triplaan rakennetaan yli 200 erilaista liiketilaa, joiden ominaisuudet ja ndin ollen
suunnitelmat ovat vield rakentamisen alkamisvaiheessa himarén peitossa. Liiketilat suun-
nitellaan alustavasti peruslaatutason mukaan, joka kuitenkin ldhes aina muuttuu vuokra-
laisten mieltymyksien mukaiseksi. Néiden tilojen toteutussuunnitelmat tarkentuvat sitd
mukaa, kun kauppakeskushankkeen rakennuttajaorganisaatio saa tiloja vuokrattua ja haa-
littua liiketilojen ldhtdtietoja vuokralaisilta. Koska kohdehankkeessa urakoitsijalla on
vastuu padsuunnittelijan nimedmisesta ja toteutussuunnitelmien hankkimisesta on vuok-
ralaisten ldhtdtietojen saanti mahdollisimman aikaisessa vaiheessa ensisijaisen tarkedd,
jotta hanke saadaan toteutettua aikataulullisesti sekd kustannustehokkaasti.
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Kohdehankkeen urakkasopimuksessa on todettu, ettd vuokralaisilla on oikeus teettdd
omia tilojensa viimeistelyto6itd urakka-aikana erikseen urakoitsijan kanssa sovittavalla ta-
valla, ettd kaikki vuokralaisten hankintoja tai muita erillishankintoja suorittavat urakoit-
sijat toimivat padurakoitsijan koordinoinnin alaisina. Pddurakoitsija on velvollinen yh-
teensovittamaan eri toimijoiden aikataulut siten, ettd urakkasopimuksen yleisaikataulu ei
héiriinny.

Kohdeyrityksessa ollaan todettu, ettd liiketilasuunnitteluprosessi on mahdollista kuvata
yleispétevilla tavalla, kunhan liiketilojen eroavaisuudet otetaan huomioon. Kauppakes-
kuksen liiketilojen suunnitteluprosessi alkaa jo ennen vuokrasopimuksen allekirjoitta-
mista ja paittyy kauppakeskuksen avajaisiin. Prosessi kisittdd toimenpiteet, joiden avulla
liiketilojen vuokraus saadaan mahdollisimman systemaattisesti toteutettua tilaan tulevista
muutoksista huolimatta yhdessd kauppakeskuksen péitoteuttajan kanssa. Prosessiku-
vauksen ldahtokohtana on sen kéyton yksinkertaisuus, jotta siitd 10ytéisi helposti apua
missé tahansa vaiheessa ilman, ettd sitd tarvitsee lukea alusta.

Yksittdisen liikkeen kohdalla prosessi alkaa vuokralaisneuvotteluilla, joiden tarkoituk-
sena on havainnollistaa vuokralaisen toiveita ja tarpeita vuokrattavaa liiketilaa koskien.
Talloin vuokralaiselle esitetdén liiketilaa koskeva peruslaatutaso ja selvitetddn, haluaako
vuokraaja muutoksia sithen. Naméd muutokset voivat olla sellaisia, jotka tilaaja itse to-
teuttaa tai sitten ne jadvat padtoteuttajan rakennettavaksi. Vuokrasopimuksen kirjoittami-
sen jilkeen kéyttdjdlle annetaan liiketilan suunnitelmat luonnosteltavaksi. Tédssd vai-
heessa vuokraajan ammattitaito tilojen suunnittelua koskien nousee esille, silld heidin
tulee osata esittdd tdsmallisesti mitd he haluavat, jotta tiedot voitaisiin vieda liiketilojen
toteutussuunnitelmiin ajoissa. Vuokralaisten kanssa jarjestetddn suunnittelupalavereita,
joiden tarkoituksena on varmistaa ldhtotietojen saanti oikeassa aikataulussa. Suunnittelu-
palavereita voidaan pitdd riippuen liiketilan koosta jopa kymmenii ja palavereihin tulee
osallistua ainoastaan sellaiset henkilot, joilla on selked rooli ja syy olla sielld. Suunnitte-
lupalavereihin osallistuu yleensd vuokralaisen teknisistd asioista vastaava edustaja, tilan
vuokrannut henkild, toteuttajaorganisaation tarpeellisiksi ndkemét suunnittelijat, seké ra-
kennuttajan edustaja. Myos asiakastilan vuokraaja voi osallistua ensimmaéisiin neuvotte-
luihin asiakastyytyvidisyysmielessd. Lihtotietojen saanti vuokralaisilta on haastava alue
kauppakeskusrakentamisessa. Vuokrasopimuksen Kkirjoittamisesta voi kulua monta
vuotta itse kauppakeskuksen avajaisiin, miké vaikeuttaa varsinkin ketjuyritysten tietojen
saantia. Ketjuyritykset voivat haluta rakentaa liiketilansa mahdollisimman ajankohtaien
konseptin mukaan, miti ei vield sopimusvaiheessa tiedeta.

Liiketilasuunnitteluprosessin tarkoituksena on eritelld liiketilojen suunnittelu rakennut-
tajaorganisaatiota palveleviin osiin, jotta toteutussuunnitelmat ja niihin liittyvét lisé- ja
muutostyot saataisiin mahdollisimman oikea-aikaisesti laadittua ja toteutettua. Kuvauk-
seen on pyritty eritteleméén toimenpiteet vuokraajan ja vuokralaisen vilill4, sekéd hoide-
taanko kunkin vaiheen kommunikointi palaverilla vai riittddko pelkka sdhkoposti. Liike-
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Kohde ja lohko
Liiketilasuunnitteluprosessin kuvaus Liiketilan numero

1) Takatilojen suunnittelu

Alustavan layoutin Takatilojen vienti Toteutussuunnitelmi

1.Suunnittelukokous toteutussuunnitelmiin ja mahdollisten muutost:

Alustavan layoutin |apikaynti
sekd suunnitteluaikataulun
wilkko 200/ 200¢ sopiminen

luonnosteltavaksi

Lopullisen layoutin Asiakastilojen vienti Toteutussuunnit:

e 5 2.suunnittelukokous
‘ myymaldlay hyvaksyminen toteutussuunnitelmiin ja mahdollisten muutos

suunnitelmat k layoutin ja _..._...__nm:

viikko 3x f 20000

Asiakastilojen viimeistelytiedot ja
konseptin paivitykset ki ]

mahdollisten muut
hyviksyminen asiakas

wiikho o / 20000

Hallinnanluovutus,
tilan tarkastaminen ja
tarkastuslistan laatiminen

Vuokravakuuden
toimittaminen

Vuokralaisen

omat rakennustydt - i inen AVAIAISET

Tarkastuslistan
kuittaaminen

tilojen hallinnanluovutusvaiheen kannalta tirkeintd on se, ettd ldhtGtiedot saadaan mah-
dollisimman nopeasti hankkeen aikataulutuksesta vastaavalle henkildlle, jotta hallinnan-

luovutuspdivimaird saadaan lukkoon.

muutostdiden tarjoaminen hyviksyminen takatilojen osalta

asiakastilojen osalta muutostSiden tarjoaminen hyviksyminen asiakastilojen osalta

Toteutussuunnitelmien ja

en

n osalta

Kuva 8. Liiketilasuunnittelun prosessikaavio
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Liiketilasuunnitteluprosessi on jaettu karkeasti neljdin eri vaiheeseen. Vaiheistamisen
tarkoituksena on saada tahdistettua ldhtotietojen saantia vuokralaiselta takatilojen, asia-
kastilojen, viimeistelyn ja hallinnanluovutuksen osalta. Prosessikaavio jaetaan vuokralai-
selle sopimuksen kirjoittamisen jdlkeen ja sithen on merkitty ajankohdat ldhtétiedoille,
jotka rakennuttaja tarvitsee myymaéldiden toteutussuunnitelmien laatimista varten.

Liiketilasuunnitteluprosessi alkaa vuokrasopimuksen allekirjoitushetkesté, jonka jilkeen

vuokralaiselle annetaan liiketilojen alustavat suunnitelmat luonnosteltaviksi. Jo tissé vai-
heessa vuokralaisten kdyttdmien suunnittelijoiden ammattimaisuus nousee vahvasti
esille, silld heidédn tulee alustavien suunnitelmien perusteella laatia ensimmédinen myyma-
lalayout, jonka pohjalta jirjestetdin ensimmaéinen suunnittelukokous. Ensimmaéiselle
myymalidlayoutille annetaan deadline, johon mennessé se tulee toimittaa sahkdpostitse
rakennuttajalle. Ensimmaéisessd suunnittelukokouksessa kiydddn ldpi alustava layout
sekd sovitaan suunnitteluaikataulusta. Ensimmadisen suunnittelukokouksen jidlkeen pyri-
tddan lyoméén lukkoon liiketilan layout takatilojen osalta ja hyvaksyttia takatilat vuokra-
laisella.

Kun takatilat on molempien osapuolien osalta hyviksytty, viedddn ne toteutussuunnitel-
miin. Jos takatilojen muutoksista koituu muutostditd, tarjotaan ne téssd vaiheessa vuok-
ralaiselle. Kun toteutussuunnitelmat ja niistd mahdollisesti koituvat muutostyot ovat sel-
villd takatilojen osalta hyviksytetddn molemmat vuokralaisella, jonka jilkeen aloitetaan
lopullisten myymaélatilojen suunnittelu. Tdssd vaiheessa vuokralaiselta halutaan lopulli-
nen myymélélayout ja muut siihen liittyvit suunnitelmat joiden perusteella liiketilat pys-
tytddn suunnittelemaan ja toteuttamaan.

Toisessa suunnittelukokouksessa kdyddan 1idpi lopullisen myymaéldlayout ja muut suun-
nitelmat. Kun layout on kéyty lépi, se hyvéksytetddn molempien osapuolien kesken asia-
kastilojen osalta. Tdmén jdlkeen asiakastilat vieddin arkkitehdin kautta toteutussuunni-
telmiin ja tarjotaan vuokralaiselle mahdolliset muutostyot. Arkkitehtien saatua toteutus-
suunnitelmat asiakastilojen osalta valmiiksi hyviksytetddan ne lopullisesti vuokralaisilla
ja samalla sovitaan muutostdista.

Kolmatta ja viimeistd suunnittelukokousta varten asiakkailta halutaan tilojen viimeiste-
lytiedot ja mahdolliset péivitykset konseptiin. Ndiden lopullisten tietojen pohjalta luodaan
viimeinen toteutussuunnitelma, jonka pohjalta liiketilat saadaan toteutettua valmiiksi.
Kun lopulliset toteutussuunnitelmat on laadittu, hyvéksytetddn ne vuokralaisella, jonka
jalkeen vuokralainen toimittaa vuokravakuuden ja valmistautuu hallinnanluovutukseen.
Hallinnanluovutusvaiheessa vuokralainen tarkastaa tilansa ja tiyttdd tarkastuslistan tilo-
jensa osalta. Jos tiloissa on puutteita, korjaa urakoitsija puutteet ennen kuin vuokralainen
ottaa tilat haltuunsa. Kun vuokralainen on ottanut tilansa haltuun alkaa myds vuokran-
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maksu. Jos vuokralaisella on liiketiloissaan omia rakennustditd hén toteuttaa ne hallin-
nanluovutuksen ja jélkeen kuitenkin ennen tavaroittamista. Kaikki liiketilat tulee olla ra-
kennettu ja luovutettu ennen kauppakeskuksen avajaisia.

Vuokrattavien liiketilojen rakentaminen ja suunnittelu limittyvat kauppakeskushankkeen
aikana voimakkaasti keskendén, vaikkakin prosessikuvaajassa ne on esitetty erillisiné vai-
heina. Liiketilojen toteutusorganisaation ndkokulmasta liiketilasuunnittelun tulisi edeti
mahdollisimman jouhevasti ja tdsméllisesti aina takatilojen suunnittelusta viimeistelytdi-
hin saakka, jotta 1dhtGtietojen systemaattinen virtaaminen tuotannon aikataulusuunnitte-
luun varmistuisi.
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4. TUTKIMUSHAASTATTELU

Jotta tyon pditavoite eli hallinnanluovutusprosessin kehittdminen onnistuisi, on luovutus-
prosessin ongelmia ja haasteita analysoitava. Tutkimushaastattelun avulla saadaan etsit-
tyd ja vertailtua erilaisia ongelmia ja yhtymékohtia usean eri kauppakeskushankkeen véa-
lilld. Haastattelemalla YIT-Rakennus Oy:n aikaisempien kauppakeskuskohteiden eri osa-
puolia, saadaan esille eri ndkokulmia ja mielipiteitd hankkeiden jokaisen osapuolen
osalta. Osalla haastateltavista on kokemusta aikaisemmista kauppakeskushankkeista ja
osa tyoskentelee kohdehankkeessa. Yhteisten ongelmakohtien ja haasteiden 16ytdminen
eri osapuolten vililld liiketilojen toteutus- ja luovutusvaiheessa onkin tutkimushaastatte-
lun térkein tehtdvd. Haastattelun pddpaino on yksittdisen liiketilan hallinnanluovutuk-
sessa ja sen vaiheissa.

4.1 Haastatteluiden toteutus

Puolistrukturoitu, eli teemahaastattelu tarkoittaa lomakehaastattelun strukturoimattoman
haastattelun vilimuotoa, jossa kysymysten muoto on kaikille haastateltaville sama, mutta
haastattelija voi halutessaan vaihdella kysymysten jirjestystd ja muotoa. Teemahaastat-
telun perustana on se, ettd haastattelija tietdd, ettd haastateltava on kokenut tietyn tilanteen
johon kysymykset liittyvat. Kysymysten ei kuitenkaan tarvitse olla eri haastateltaville sa-
moja ja ne voidaan esittdd eri jarjestyksessd. Haastattelu eteneekin nimensd mukaan
enemman haastattelun teeman mukaan, jolloin pyritdin avoimeen keskusteluun kuitenkin
athepiirissd pysyen. Tdma keventdd haastattelijan vastuuta nikokulmasta ja tuo tarkeim-
maén henkilon, eli haastateltava ajatukset ja osaamisen esille. (Hirsijarvi & Hurme 2011)

Haastattelu on vuorovaikutustilanne, jonka haastattelija on pannut alulle saadakseen tut-
kimuksen kannalta mahdollisimman hyo6dyllistd tietoa. Haastattelijan tehtdvani on hel-
pottaa informaation kulkua ja sen jdsentdmistd ja myds motivoida haastateltavaa. Haas-
tattelutilanteissa pyritdén etenemdén mahdollisimman rennosti ja luonnollisesti keskuste-
lemalla, eiké tarkasti kysymyslistan mukaan. Haastattelijan on oltava hyvai ja aktiivinen
kuuntelija, jotta tilanteesta saataisiin mahdollisimman keskustelunomainen. Haastattelu-
tilanne muistuttaakin enemmaén keskustelua kuin tiukasti ennalta méaréttyd kohta koh-
dalta etenemisti. (Hirsijarvi ja Hurme)

Haastateltavat koostuivat kauppakeskushankkeiden paitoteuttajien, kauppakeskusjohdon
ja vuokralaisten edustajista. Haastattelut suoritettiin lokakuun 2017 aikana ja niité oli yh-
teensd 9 kappaletta. Haastateltava valikoituivat osaamisen ja aiemman kokemuksen pe-
rusteella. Osa haastateltavista toimii kohdehankkeessa erilaisissa rooleissa. Haastateltu-
jen henkildiden nimet on esitetty ldhdeluettelossa ja kysymykset liitteessd 1.
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Haastattelujen nauhoittaminen kuuluu teemahaastattelujen luonteeseen. Nauhoittamisella
varmistetaan haastattelun tallentamisen liséksi sen sujuvuus, silld muistiinpanovélineiden
puuttuessa haastattelija pystyy keskittymdan tdyspainoisesti haastattelun sujuvuuteen ja
rakenteen sdilymiseen, jolloin haastattelusta saadaan enemmén keskustelun omainen ja
rento.

4.2 Haastattelun tulokset

Vuokrasopimuksessa olevien hallinnanluovutuspéivien vaikutukset lop-
puvaiheen aikatauluun

Tyomaan toteuttamisesta vastaavien mielestd vuokrasopimukset toimivat ldhtdtietoina
kauppakeskushankkeen viimeistelyvaiheelle, sekd toimintakokeiden aikataululle. Lhto-
tietojen avulla saadaan aikataulu niille tydvaiheille, jotka tulee tietyissi liiketiloissa olla
valmiina, jotta ne voidaan luovuttaa aikataulussa vuokralaisille. Hallinnanluovutuspéaivit
tulisi vuokrasopimuksissa jaksottaa vuokralaistyypin ja heiddn omien téiden mukaan.
Varsinkin silloin kun liiketiloja on paljon, tulee hallinnanluovutuspiivét suunnitella tar-
peeksi tasaisin viliajoin, jotta viltytddn ryppdiltd. Haastateltava 1 toteaakin, etté:

“Tulisi keksid joku systeemi, jonka perusteella hallinnanluovutukset aikataulute-
taan. Tdma on mielesténi ydinkysymys hallinnanluovutuspéivid mietittdessa. Sem-
moista ei ole kukaan kehittidnyt.”

Haastattelujen perusteella voidaan todeta, ettd molemmat osapuolet voivat vaikuttaa
vuokrasopimuksessa olevaan hallinnanluovutuspéivién ja halutessaan muuttaa sité,
kunhan muutoksista ilmoittaminen tapahtuu tarpeeksi ajoissa. Osa vuokralaisista haluaa
tilansa haltuun jo hyvinkin aikaisessa vaiheessa, jotta he ehtivit suorittaa omat tyonsa
ennen kauppakeskuksen aukaisua. Suurimmat PT-kaupat voivat haluta pédasté tiloihinsa
jopa puoli vuotta ennen varsinaisia avajaisia. Pienemmét haluavat hallinnanluovutuksen
mahdollisimman l&helle avajaisia, silld heiddn omat tyonsé eivét vie niin paljoa aikaa ja
vuokranmaksu alkaa siind vaiheessa, kun tila on luovutettu. Nédidenkin pienten liiketilo-
jen luovutuksia taytyy haastateltavien mukaan jaksottaa. Kaikkiin vuokralaisten toivei-
siin ei voida suostua, silld muuten loppuvaiheessa on litkaa pienié liiketiloja luovutetta-
vana. Osa vuokralaisista voi tulla litketilaan vuokranantajan pyynndsté jo vuotta ennen
maksamatta vuokraa. Hallinnanluovutuspiivisté ja niiden muuttamisesta kysyttdessa
haastateltava 7 toteaa etta:
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”Jos hallinnanluovutuspdivid muutetaan vuokrasopimuksen jélkeen tulisi sen ta-
pahtua heti ensimmaéisessd liiketilasuunnittelupalaverissa, jolloin toteutusorgani-
saation tulisi jo ldhtStiedot saatuaan osata arvioida aikataulua paremmin seké ottaa
asia esille.”

Haastateltavan 1 mukaan hallinnanluovutuspéivin ja vuokranmaksupdivin ei tulisi olla
valttdmatta sama:

”Oleellista olisi, ettd vuokranmaksua voitaisiin sdétda, silld hallinnanluovutuspéi-
vit on lyotiva lukkoon aikataulun mukaan eiki sitd voi sddtaa.”

Vuokralaiset itse aikatauluttavat omat tyonsd takaperoisesti, eli ldhtevit liikkeelle ava-

jaisista. Osa vuokralaisista pystyy jo vuokrasopimusvaiheessa ilmoittamaan hallinnan-
luovutuspdivén, jotta he ehtivit tekeméén kaikki tyonsd ennen avajaisia. Sellaisille vuok-
ralaisille, joilla on selked liiketilakonsepti ja ammattitaitoinen rakennuttajaorganisaatio
hallinnanluovutuspdivaméérien ilmoittaminen on helppoa. Pienten ja kokemattomien
vuokralaisten kanssa timéd voi tuottaa ongelmia. Vuokrasopimuksissa méiéritetddn
yleensd myos sanktio, jos liiketilan valmistuminen myohéstyy sovitusta. Jos liiketilan
vuokraaja haluaa, voi vuokralaiset aikaistaa hallinnanluovutusta, kunhan siitd ilmoitetaan
hyvissd ajoin. Huomioon tulee ottaa sellaiset vuokralaiset jotka muuttavat liiketilaansa
jostain muualta. Hallinnanluovutuspéiviin vaikuttavat tdlloin edellisen tilan vuokrasopi-
muksen péadttyminen. Néissd tapauksissa pdivien muuttaminen voi olla haastava ja mah-
dollinen muuttaminen tiytyy ottaa puheeksi vuokrasopimusta kirjoittaessa. Vuokrasopi-
muksissa tulee myos sopia madrityistd toimituksista, joita tehddén urakan yhteydessa.
Haastateltavan 6 mukaan:

”On erittdin tiarkedd tietdd, ettd kun jotain hajoaa tai vuokralainen vaihtuu, ettd
mikd kuuluu kummalle osapuolelle. Kumman hankinta mikédkin on. Tilasta oltava
hyvd dokumentti mité on asennettu ja kuka maksanut.”

Suurissa kauppakeskushankkeissa vuokrasopimuksia voidaan aloittaa laatimaan monta
vuotta ennen varsinaisia avajaisia, mika aiheuttaa haasteita niiden sisillon pysyvyydelle,
sekd hallinnanluovutuspéivien hahmottamiselle. Vuokrasopimuksien aikainen laadinta
voi jopa johtaa siithen, ettd joidenkin vuokralaisten litketoiminta loppuu kokonaan kesken
hanketta, miké vaikeuttaa loppuvaiheen aikataulun hallintaa seki aiheuttaa lisaa tyoté lii-
ketilojen vuokraamisesta vastaavalle organisaatiolle. Onkin hyvi, ettd aikaisessa vai-
heessa kirjoitettuun vuokrasopimukseen on kirjattu alustavat hallinnanluovutuspéiva,
jotta sitd voidaan tarpeen vaatiessa tarkentaa hankkeen edetesséd. Haastateltavilla on ollut
normaalina kdytdntond, ettd hallinnanluovutuspdivimadrd tarkennetaan ja lyodaan luk-
koon noin puoli vuotta ennen kauppakeskuksen avajaisia.
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Liiketilasuunnittelu osana hallinnanluovutusta

Liiketilasuunnittelun 1dhtokohtana on se, ettd pdétoteuttaja méérittelee seindt ja kantavat
rakenteet, jonka pohjalta vuokralainen méarittelee myymaldsuunnitelman. Vuokralaisille
ilmoitetaan vuokrasopimusta tehtdessa liiketilan peruslaatutaso, jonka ylitykset johtavat
lisd- ja muutostdihin. Vuokrasopimusta kirjoittaessa suunnitelmat eivit tilojen osalta ole
vield lopullisia, joten on tdrkedd, ettd vuokralaiset osallistuvat aktiivisesti liiketilojensa
suunnitteluun. Liiketilasuunnittelun lapiviennilld on suuri vaikutus kauppakeskushank-
keen loppuvaiheen aikataululle, silld suunnitelmat toimivat tuotannon ldht6tietona. Haas-
teita padtoteuttajalle aiheuttavat ne vuokralaiset, jotka haluavat jéttaa liiketilojensa suun-
nittelun mahdollisimman loppuvaiheiseen. Ndiden tilojen rakennustyot tulee kuitenkin
saada valmiiksi ennen viimeistelytoitd ja talotekniikan toimintakokeita. Vuokralaisilta
saatavien ldhtotietojen saantia voi pidentidd heiddn oman konsernin hyvéksyttdmiset lii-
ketilakonsepteille. Haastateltava 3 toteaakin, etté:

”Vuokralaisten ldhtdtietojen toimittamisen ajankohdalle tulee asettaa takaraja,
jotta suunnitelmien puutteet eivit aiheuta hiirioité liiketilojen toteutuksen aikatau-
lussa.”

Osa vuokralaisista haluaa tilansa niin sanottuna raakatilana ja osa taas tavaroittamista
vaille valmiina. Haastateltava 1:

”Esimerkiksi jos joku suuri vuokralainen haluaa tilansa raakapinnoille, tulee se
luovuttaa heille mahdollisimman aikaisin, jotta he paisevit tiloihin kalustamaan ja
rakentamaan itse. Osa taas haluaa tilansa aivan loppuun asti valmiina. Tdmi on
erittdin oleellinen tieto hallinnanluovutuksen aikatauluttamiseen.”

Koska vuokrasopimuksia voidaan kirjoittaa monta vuotta ennen avajaisia, voi vuokralai-
sen liiketilakonsepti muuttua kesken hanketta. Tima taas vaikeuttaa ja hidastaa liiketilo-
jen suunnittelua varsinkin nékyvien pintojen osalta. Osa vuokralaisista vaihtaa konsepti-
aan tihedmmin kuin toiset ja tdma tulisi ottaa huomioon vuokrasopimusvaiheessa. Aikai-
nen vuokrasopimuksen kirjoittaminen aiheuttaa vuokralaiselle ongelmia esimerkiksi
myynnin ennustamisen kehittymisessd ja sitd kautta neliomadrdn méérittdimisessd voi
syntyd ongelmia. Vuokralaisen roolissa suunnittelua ohjaava haastateltava 7 toteaakin,
etta:

”Valttamattd ei osata kaksi vuotta ennen myymaélén aukaisua tietdd vield myyma-
lan tyyppid. Se voi olla tavallinen ldhimyymala, parempi erikoismyymala tai huip-
pumyymala.”

“Lauttiksen projekti sattui juuri konseptiuudistuksen vélille. Hankaluuksia tuli
suunnitelmien péivittimisessd konseptimuutosten mukaan.”
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Haastetta aiheuttavat myos ne liiketilat, joita ei saada ajoissa vuokrattua, eikd mydskéan
ndin ollen suunniteltua. Vuokraamattomille liiketiloille tulee haastateltavien mukaan
madritelld jonkinlainen peruslaatutaso, jolle liiketila rakennetaan, jos niitd ei tiettyyn ai-
karajaan mennessé ole saatu vuokrattua. Néiden liiketilojen toteutus tulee miettid liiketi-
latyypeittdin, jotta 10ydetién paras ja kustannustehokkain ratkaisu. Ndissé tapauksissa lii-
ketilojen muuntojoustavuus on avainasemassa. Haastateltavan 1 mielesta:

”Sellaiset liiketilat, joita ei saada ajoissa vuokrattua ja néin ollen suunniteltua tu-

lisi rakentaa peruspinnoille niin, ettd ne eivdt polise, silld IV-koneet ovat padlla
loppuvaiheessa. Vuokraamattomiin tiloihin voitaisiin tehdd perusmaalaus, ja
shopfrontit teipataan niin, etti tilaan ei ndy. Néiden liiketilojen rakentaminen jél-
keenpdin olisi kdytdnndsséd saneeraushommaa.”

”Muuntojoustavuutta pitdd olla, ettd liiketiloja voidaan muuttaa mydhemminkin”

Haastateltavan 9 kauppakeskushankkeessa vuokraamattomiin tiloihin péétettiin viisi kuu-
kautta ennen avajaisia rakentaa takatilat ja valot valmiiksi. Tamén jdlkeen uudet vuokra-
laiset padsiviat muokkaamaan liiketilaansa vihemmaén.

”Ravintoloissa tehtiin niin, ettd kun tiedettiin suurin piirtein, minne keittio tulee,
niin jatettiin ne alueet lattiasta tekemattd. Lattiat tehtiin loppuun vasta kun vuok-
ralainen saapui. Eiké niitd kannata ravintoloissa tehdé sitd ennen, koska ne ovat
kuitenkin véaérin.”

Vuokralaisten ammattitaito vaikuttaa suuresti liiketilasuunnittelun lépivientiin. Osalla
vuokralaisista ei valttimaéttd ole minkddnlaista liiketilakonseptia ennen liiketilasuunnitte-
lun alkamista, eikd todenndkoisesti myodskdédn ammattitaitoa rakennuttamisen saralla.
Vuokralaisten ammattitaidon puute astuu esiin varsinkin niisséd tapauksissa, kun vuokra-
sopimus kirjoitetaan useampi vuosi ennen avajaisia ja néin ollen vuokralaisen tulisi pys-
tyd ilmoittamaan toiveensa liiketilansa sisdllostd kauan ennen kuin he sinne muuttavat.
Haastateltavien mukaan pienten liiketilojen suunnitelmat tulisi saada kerralla kuntoon,
jotta resurssit ja ajankdytto voitaisiin kohdistaa muualle. Toisessa suuressa kauppakes-
kushankkeessaan tyoskentelevé haastateltava 3 toteaa, etta:

”Vuokralaisten ammattitaito vaikuttaa suuresti liiketilasuunnittelun lépivientiin.
Meidin tulisi osata ohjata kokemattomia vuokralaisia mahdollisimman selkeisti,
jotta he tietdvét mitd ovat tilaamassa.”

Ammattitaidottomia vuokralaisia tulisi opastaa suunnittelun kanssa ja kayttda tyomaalla,
jotta molemmat osapuolet varmistuvat suunnitelmista hyvissd ajoin, jotta mahdolliset
muutokset ehditdén tekemdin ilman kiirettd. Vuokralaisen voi olla vaikeaa hahmottaa lii-
ketilaansa pelkistd kuvasta, jos rakentaminen on esimerkiksi vasta runkovaiheessa. Haas-
tateltava numero 8 sanoo etté:
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”Varmistamisella ei minun mielestdni menetd mitidén. Harmillisempaa se on sitten
siind luovutusvaiheessa alkaa tappelemaan.”

Ammattitaitoisten toimijoiden, kuten suurten PT-kauppojen, vaateketjujen ja kokeneiden
ravintolayrittdjien kanssa suunnittelun ldpivienti on sujuvampaa. Erddn haastateltavan
vuokralaisen liiketilat ovat jo vuokrasopimusvaiheessa hyvin pitkille valmiita, eikd suun-
nittelupalavereita tarvitse pitdé useita. Haastateltava 7:

“Entressessd pidettiin kaksi suunnittelupalaveria ja niissd tuli ilmi kaikki rakenta-
miseen tarvittavat asiat.”

My®ohdisistd suunnitelmamuutoksista ja niistd johtuvista lisd- ja muutostdistd tulee sopia
vuokralaisten kanssa tapauskohtaisesti. Peruslaatutason ylittdvat lisd- ja muutostyotar-
jousten nopea hyviksyttdminen on tirkedi, jotta suunnitelmat saataisiin vuokralaisen
osalta mahdollisimman aikaisessa vaiheessa valmiiksi ja sitd kautta tuotannon kayttoon.
Asiakkaan ndkokulmasta on tarkedd, ettd lisid- ja muutostyot tarjotaan heti ensimmaéiselld
kerralla oikein laskettuna ja ajoissa. Rakentajat ovat yhtd mieltd siitd, ettd kun lopulliset
suunnitelmat tulevat ajoissa, niin ongelmia rakentamisen suhteen ei juurikaan tule. Jos
suunnittelua vaiheistetaan liitkaa, johtaa se yliméérdisiin palavereihin vuokralaisten
kanssa. Tama4 taas hidastaa padtoksentekoa ja vaikuttaa aikatauluun 1dhtotietojen saannin
hidastumisena. Haastatteluiden perusteella voidaan sanoa, ettd sihkosuunnitelmiin kan-
nattaa liiketilojen sisilla kiinnittda erityistd huomiota, silld niitd joudutaan muuttamaan
eniten vuokralaisen saapuessa. Haastateltava 1:

”Meillé on yritetty tehdi niin, ettd projekti-insindorit pyrkivit hyvissd ajoin kaiva-
maan vuokralaisten tahtotilan liiketiloista selville ja nim4 tiedot siirtyisivét liike-
tilakohtaisiin huonekortteihin. Huonekortit mahdollistavat sen, etti liiketilan tekija
ymmartdd tarkasti sen mitd vuokralainen tilaansa haluaa.”

Vuokralaisten puutelistat ja itselleluovutus

Liiketilan hallinnanluovutuksesta ja siihen liittyvistd luovutustarkastuksista puhuttaessa
ldhes kaikkien haastateltavien kesken nousee esille ennakkotarkastuksien térkeys. Ennak-
kotarkastuksessa vuokralainen tulee vierailemaan liiketilassaan vahintddn kerran ennen
hallinnanluovutusta ja talla pyritddn varmistamaan se, ettd vuokralainen saa luovutusvai-
heessa sellaisen liiketilan, kun hin haluaa. Ennakkotarkastusmenettely koetaan erityisen
tiarkedksi pienempien ja kokemattomampien vuokralaisten kohdalla. Erds haastateltavista
pitdd yhteistilaisuutta vuokrasopimusten kirjoittajien kanssa hyvina menetelména, joskin
sellaisen jarjestiminen paljon liiketiloja sisdltdvéssd hankkeessa onkin haastavaa. Haas-
tateltava 8 toteaa etta:
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” On ollut tapana pitéé yhteistilaisuus vuokrasopimusten kirjoittajien kanssa 2-3kk
ennen avajaisia, jossa kiydédén 14pi perusasiat kuten sdhkdsopimuksen kirjoittami-
nen ja sovitaan ennakkotarkastusaika.”

”Olisi hyvé, jos vuokralaiselta tulisi tieto puutteista ajoissa, jotta virheet ehdittéi-
siin korjaamaan ennen hallinnanluovutusta.”

Puutelistojen laatiminen jo ennakkotarkastusvaiheessa on haastateltavien mukaan turhaa,
silld listoja tulee muuten liikaa. Lopullinen puutelista laaditaan vasta hallinnanluovutus-
vaiheessa. Ennakkotarkastus onkin parempi pitdéd epdvirallisena tilaisuutena, jossa pyri-
tddn kartoittamaan suurimpia puutteita ja korjata ne hallinnanluovutusvaiheeseen men-
nessé pois. Tavoite on, ettd vuokralainen saapuisi aina valmiiseen liiketilaan. Haastatel-
tava 1:

”Pahin tapaus on se, ettd tiloja joudutaan saneeraamaan hallinnanluovutuksen jil-
keen tiukalla aikataululla.”

Ennakkotarkastuksen jédlkeen suoritetaan liiketilojen itselleluovutus, jossa viimeisetkin
virheet pyritddn havaitsemaan ja korjaamaan ennen hallinnanluovutusta. Ennakoivista
toimenpiteistd huolimatta 1dhes aina vikoja ja korjauksia jdi vield hallinnan luovutuksen
jalkeiselle ajallekin. Vuokralaisten mielesta olisi tarkedd, ettd pdétoteuttajan yhdyshen-
kilo pysyisi koko ajan samana, jolloin kommunikointi ja toimenpiteet olisivat helpompaa
ja puutteet tulisi heti korjattua. Sama toive nousee esille myos toiseen suuntaan. Vuokra-
laisena useassa hankkeessa toiminut haastateltava 7 toteaa, etti:

Y hteyshenkil6t vaihtuivat pitkin hanketta ja jos asiat halusi hoitaa, kannatti ottaa
yhteyttd suoraan liiketilasta vastaavalle tydmaan insindorille. Tuntui siltd, ettd sa-
mat puuteluettelot ja muistiot kdytiin l4pi1 parikin kertaa.”

Jotkut vuokralaiset pyrkivét sithen, ettd omien tdiden aloittamisen ja vastaanottotarkas-
tuksen viliin jatetdédn aikaa, jolloin paitoteuttaja ehtisi korjata virheet liiketilassa. Ongel-
maksi hallinnanluovutuksen jélkeisissd korjauksissa nousee se, ettd vuokralainen ldhtee
kalustamaan tai tekeméadn muita t6itd samaan aikaan kun virheiti pitdisi korjata. Jos vuok-
ralainen kolhii tai muuten vahingoittaa liiketilaansa silld vélin, voivat ndmé korjaukset
koitua pditoteuttajan maksettavaksi. Kauppakeskukseen jaavin organisaation edustajan
kannattaa olla mukana luovutuksissa, silld néin ollen heille jad enemman tietoa liiketilasta
kayttoonottovaiheeseen.

Hallinnanluovutusvaiheessa tarkastetaan myds, onko vuokralainen maksanut lisd- ja
muutostdistddn ja toimittanut vuokravakuuden. Haastatteluiden mukaan yksittéisista
toistd eniten muutoksia hallinnanluovutusvaiheessa tapahtuu séhkotdiden osalta. Varsin-
kin pistorasioiden paikkoja joudutaan useasti muuttamaan tai lisdédméén. Haastateltava 4:
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”Loppuvaiheessa voi kidyd4 niin, ettd on epdselvdd mité on tilattu, kun t6itd on tekematta
ja néin ollen osa lisdtoistd voi jaddd myos laskuttamatta. Taytyisi luoda prosessi, ettd me
toimimme néin.”

Vuokralaisten omien toiden kontrollointi ja aikataulutus

Vuokralaisille on tirkedd, ettd he ehtivét suorittamaan omat tyonsa hallinnanluovutuksen
ja avajaisten vilissd. Kokeneemmat ja ammattitaitoiset vuokralaiset pystyvét jo vuokra-
sopimusvaiheessa ilmoittamaan, kuinka kauan ennen avajaisia he tarvitsevat liiketilan it-
selleen, jotta he ehtivit suorittamaan omat tyonsi. Tyomaan aikataulun loppuvaiheeseen
on hyvé jittdd aikaikkuna, jolla pystytddn hallitsemaan vuokralaisten omia t6ité, jos ne
jaavitkin viime tippaan. Suurimpia rakennustditd tekevit vuokralaiset haluavat ottaa ti-
lansa vastaan jo kuukausia ennen avajaisia. Haastateltava 3:

”Joskus vuokralaiset haluavat aikaistaa hallinnanluovutusta, jotta he kerkedvat
suorittamaan omat rakennustyonsa ennen avajaisia.”

On haastavaa saada vuokralaisten omat tyot palvelemaan padurakoitsijan aikataulua. La-
hes aina vuokrasopimuksessa olevia hallinnanluovutuspiivid joudutaan muuttamaan. Ta-
lotekniikan testaaminen vie kauppakeskushankkeessa paljon aikaa ja timé vaikuttaa suu-
resti luovutusvaiheen aikatauluun ja vuokralaisten rakennustdiden aikatauluttamiseen.
Kohdehankkeen aikataulutuksesta vastaava tydmaainsinddri toteaakin, etté:

”Vuokralaisten omien tdiden aikatauluttamisen haasteena on aikataulumuutosten
myyminen vuokralaisille. Myyminen voisi onnistua kertomalla vuokralaisille lop-
puvaiheen tekniikan testauksista ja sen takia vuokralaisten omien tdiden tulisi olla
valmiina esimerkiksi kuukautta ennen avajaisia.”

Lahtokohtana on se, ettd vuokralainen tulee suorittamaan omia rakennustditdin vasta hal-
linnanluovutuksen jilkeen. Joissain tapauksissa on tydmaan aikataululle eduksi, ettd tisti
kuitenkin poiketaan. Esimerkiksi isojen PT-kauppojen talotekniset laitteet, kuten kylma-
laitteet on asennettava ennen hallinnanluovutusta, jotta kauppakeskuksen toimintakokeet
pystytddn suorittamaan aikataulussa. Vuokralainen voi my0s ostaa osan rakennustoisti
padtoteuttajalta ja tehdad osan itse. Jos vuokralaisen t6itd suoritetaan ennen hallinnan-
luovutusta toimivat molemmat osapuolet samassa liiketilassa samaan aikaan. Niissi ta-
pauksessa tulee miettid hallinnanluovutusta siltd kantilta, ettd kumpi toimii kumman ti-
loissa. Vuokralainen voi saada toteutettua jonkun liiketilan tydvaiheen halvemmalla kuin
padurakoitsija. Haastateltava 3:
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”Erds vuokralainen ei hyviksynyt véliseindtdiden hintaa, vaan he halusivat tehda
ne itse. Tdmmoisissé tapauksissa tydmaa aikatauluttaa vuokralaisen tekemait tyot
ja vastaa niistd.”

”Kiinteiden kalusteiden asentaminen ennen hallinnanluovutusta voi olla meille
eduksi, ettd meidédn aliurakoitsija pddsee tekemiin oman tyonsé liiketilassa lop-
puun.”

Haastattelujen mukaan vuokralaisten kanssa voi sopia heidén omien tdiden tai hankinto-
jen aikaistamisesta, jotta ne palvelisivat paremmin tydmaan aikataulua. Ilmoitukset tiy-
tyy kuitenkin tehdd hyvissé ajoin, silld vuokralaisten taytyy kilpailuttaa omat aliurakoit-
sijat ja esimerkiksi kylmaélaitteilla voi olla pitkétkin toimitusajat. Haastateltava 5:

”Sopiminen tiytyy tehdi ajoissa, koska koneiden toimitusaika on 6-8 viikkoa ja ne
tulevat Euroopasta. Kahdessa viikossa sinne ei saada mitdin isompaa.”

Lahtokohtaisesti vuokralaisten omien toiden aikataulutusta ja hallinnanluovutuspéivia tu-
lee miettid avajaisten kautta ja kdyda jatkuvaa keskustelua vuokralaisten kanssa. Kokenut
toimitilarakentaja haastateltava 1 toteaa etta:

” ...on kaikkien etu, ettd vuokralaiset kayvat mahdollisimman aikaisessa vaiheessa
suorittamassa omat tyonsd riippumatta siitd onko liiketilan hallinta heille luovu-
tettu. Tama palvelee tuotannon aikataulua mahdollisimman hyvin. Tdma raken-
nustoiminta ja vaiheistus tulee olla hallittua. Nédistd rakennustdistd tulisi sopia
vuokralaisen kanssa mahdollisimman aikaisessa vaiheessa.”

Talotekniikan toimintakokeiden huomioiminen prosessissa

Haastateltavat hahmottivat toimintakokeet ja niiden vaikutukset loppuvaiheen aikatau-
luun hyvin vaihtelevasti. Taémé johtuu osaltaan siitd, ettd toimintakokeet ja niihin valmis-
tautuminen ajoittuu niin aikaiseen vaiheeseen, ettei vuokralaisilla ja kauppakeskukseen
jaavalla kiinteistojohdolla vélttdmattd ole ymmairrystd niiden ldpiviennistd. Varsinkaan
vuokralaiset eivit ymmaértaneet toimintakokeiden vaikutusta aikatauluun.

Kauppakeskuksia rakentaneet haastateltavat ovat sitd mieltd, ettd talotekniikan toiminta-
kokeet yhdessd vuokrasopimuksien kanssa vaikuttavat eniten loppuvaiheen aikatauluun.
Talotekniikan toimintakokeet tulisi aloittaa mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, jotta
korjaaville toille jdisi aikaa ennen varsinaisia hallinnanluovutuksia vuokralaisille. Haas-
tateltava 2:

”Talotekniikan itselleluovutukset tulisi aloittaa heti kun mahdollista. Toimintako-
keet tulevat tahdistamaan hallinnanluovutuksia.”
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Toimintakokeita tehdessa ei liiketiloissa voi tehdd polyavié toitd. Jos toimintakokeiden
jélkeen liiketiloissa suoritetaan polydvid tyovaiheita, on ne suoritettava saneeraustoind,
eli kaikki ilmanvaihtokanavat on suojattava polyltd. Liiketilojen hallinnanluovutusaika-
taulua tulisi suurissa kauppakeskushankkeissa suunnitella talotekniikan palvelualueiden
toimintakokeiden aikataulun mukaan. Niin ollen my0s taloteknisten tdiden aikataulutus
tulee pitdd tarpeeksi kirednd, jotta toimintakokeet pystytddn suorittamaan ennen hallin-
nanluovutusten alkua. Talotekniikkaurakoitsijoilta tulee vaatia itselleluovutuksia mah-
dollisimman aikaisin. Haastateltava 4:

” Koneiden koekéyton tulisi olla tehty noin kuukautta ennen hallinnanluovutuksien
alkua. Tdsséd kuukaudessa kerettdisiin tekemdan mahdolliset korjausty6t ennen hal-
linnanluovutuksia.”

Toimintakokeita seuraavat yhteiskoekaytot aiheuttavat haasteita suurissa kauppakeskuk-
sissa. Pienemmissd kohteissa yhteiskoekéyttojen suorittaminen on helpompaa, silld
kaikki tyovaiheet voidaan suunnitella niin, ettd loppuvaiheeseen jai kuukausi aikaa koe-
kéytoille ja korjauksille. Isoissa kauppakeskushankkeissa tdmé ei onnistu, silld liiketiloja
luovutetaan vuokralaisille vield viimeisilla viikoilla. Huonoimmassa tapauksessa yhteis-
koekéytdt jatkuvat vield kauan avajaisten jialkeenkin. Haastateltava 1:

”Yhteiskoekéyttd suoritetaan sitten, kun kaikki tietyn alueen toimintakokeet on
suoritettu miké jai aikataulun loppuvaiheeseen. Yhteiskoekédyton onnistuminen on
avainasemassa onnistumisen kannalta.”

Jotkut vuokralaiset toimittavat liiketiloihinsa omaa talotekniikkaa, joten toimintakokeita
el voida suorittaa ennen kuin tdmé tekniikka on asennettu. Vuokralaisen kanssa tulee
kdyda hyvissd ajoin aikataulu lédpi, jotta he osaavat toimittaa ja asentaa laitteensa ajoissa
liiketiloihinsa. Nama tyo6t tapahtuvat ennen varsinaista hallinnanluovutusta, joten téiden
vastuusta ja tydmaan toiminnasta tulee sopia tapauskohtaisesti. Haastateltava 5:

” Aikataulua kiyddan ldpi yhdessa kylméurakoitsijan ja paitoteuttajan kanssa, jotta
pédstiin selville siitd mikad on mahdollista ja mika ei.”

Viranomaisten tarkastukset

Suuri kauppakeskus on poikkeava tapaus viranomaistarkastusten osalta, silla tdysin suo-
raa vertailupohjaa muihin hankkeisiin ei voida kayttdd. Ennakkotarkastusmenettely koe-
taan viranomaisten kanssa vilttdmattomaksi toimenpiteeksi. Viranomaiset kannattaa kut-
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sua ennakkotarkastuskdynnille ennen viimeistelyvaihetta, jolla valmistaudutaan varsinai-
siin tarkastuksiin. Ennakkotarkastuksien avulla voidaan varautua viranomaisten huomi-
oihin hyvissi ajoin ja niin ollen helpottaa loppuvaiheen aikataulua. Rakennusviranomai-
set myontivat liiketiloille kalustusluvan, jota ennen irtokalustaminen on kielletty. Haas-
tateltava 2:

”Viranomaiset suhtautuvat positiivisesti ennakkotarkastuksiin, silld ne helpottavat
heiddnkin tyoti ja valmistautumista.”

Ennen kayttoonottoa kauppakeskuksen talotekniikan tulee saavuttaa tietty valmiusaste,
jonka jilkeen viranomaiset antavat kdyttoonottoleiman. Kiyttoonottoleiman saamisessa
voi tulla eroja, varsinkin jos liiketilojen talotekniikkaa muutetaan vield 1dhelld avajaisia.
Haastateltava 2 toteaa, etti:

” Talotekniikan tarkastajat olisi hyva pyytdd kiyméan tydmaalla ennen toiminta-
kokeita TATE- urakoitsijan itselleluovututuksien aikana, jolloin viranomaisille
voidaan esittdd, kuinka prosessi kyseiselld tydmaalla menee toimintakokeista ava-
jaisiin. Téll6in voidaan varautua, jos TATE- viranomaisilla on jotain kysyttavai
tai kommentoitavaa.”

Suurissa kauppakeskuskohteissa voi olla useampikin rakennuslupa, miki aiheuttaa on-
gelmia lupien yhteensovittamisessa. Haastateltava 1:

”Useampi rakennuslupa vaikeuttaa hanketta, silld eri luvat ja niihin liittyvét kayt-
toonottotarkastukset ovat riippuvaisia toisistaan. Nditd yhteyksia tulisi miettid hy-
vissd ajoin kesken hanketta. Esimerkiksi palovesiverkosto on yleensd yhtenevéi-
nen.”
Viranomaistarkastukset eivét haastateltavien mukaan tuota suurta ongelmaa luovutusvai-
heeseen, kunhan nithin valmistautuu ajoissa ja kdy viranomaisten kanssa sddannollistd
kommunikointia tydmaan toiminnasta.

Erilaisten vuokralaisten huomioiminen prosessissa

Vuokralaisten toimialojen viélilld ei haastatteluiden perusteella ilmennyt juurikaan eroja.
Niin PT-kauppojen, ravintoloiden, kuin muotialan liikkeidenkin joukossa on hyvin erilai-
sia toimijoita riippumatta siitd mitd he liiketilassaan tekevét. Suurin hallinnanluovutus-
prosessiin vaikuttava tekija on vuokralaisen ammattitaitoisuus rakentamista ja rakennut-
tamista kohtaan. Isot ja ammattitaitoiset vuokalaiset voivat olla vaativia rakentajan suun-
taan ja pienemmat taas vaativat enemman ohjaamista. Jos ammattitaidottomien vuokra-
laisten huomioiminen jda loppuvaiheeseen, voi heilté jaada kaikki paatokset ja hankinnat
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tekemittd. On tirkedd, ettd vuokralaisille osataan kertoa mité tietoja tyOmaa tarvitsee,
miksi ja milloin. Haastateltavat 1 ja 7:

”Pienet vuokralaiset joilla on vihiten ammattitaitoa ovat niité, jotka aiheuttavat
eniten ongelmia ja heihin tulisi keskittyéd eniten. He voivat kdydé vain kerran tyo-
maalla, jonka jilkeen he tulevat valmiisiin tiloihin”

”Pienet ja ammattitaidottomat toimijoille 1dhtétietojen toimittaminen aikaisessa
vaiheessa voi tuottaa suuriakin ongelmia. He nékevit, ettd avajaiset ovat vasta pa-
rin vuoden pédstd eikd kiire ole. Heilld ei vélttdmaittad ole hajuakaan siitd, miten
homma menee.”

Haastatteluiden mukaan rakennusammattitaidottomille vuokralaisille tulisi heti vuokra-
sopimusvaiheessa selventdd mitd he ovat liiketilaansa saamassa. Pahimmassa tapauksessa
kdy niin, ettd liiketilan kokonaisuus paljastuu heille vasta siind vaiheessa, kun he ensim-
maistd kertaa saapuvat liiketilaan. On térkeda, ettd sopimusvaiheessa liiketilan laatutaso
madritetddn tarkasti ja niin, ettd vuokralainen sen ymmartéa. Jos vuokralainen havaitsee
puutteita laatutasossa vasta luovutusvaiheessa, on puutteiden hinnasta ja maksajasta kiy-
tdvd neuvottelut ennen toimenpiteitd. TAma pitkittdd oleellisesti aikataulua. Haastatelta-
vat 5 ja 4:

” Koska pienet vuokralaiset eivat valttdmatta tiedd mitd heille kuuluu, joutuu lo-
pussa tekemiin kiireelld lisatoitd, joiden maksaja voi olla epdselvdd varsinkin
vuokralaiselle”

” Pienille vuokralaisille pitdisi selventdd heti alusta mitd heiddn halutaan tuottavan
ja milloin. Te teette timén, me teemme tdmén tyyppisesti.”

Voidaan sanoa, ettd mitd tietoisempia vuokralaiset ovat liiketiloistaan rakentamisvai-
heessa sitd helpompaa niiden luovuttaminen on. Ammattitaitoiset vuokralaiset toimittavat
jo ennen sopimusta mallitydselityksen ja pohjakuvan rakentajalle joiden perusteella lii-
ketila toteutetaan. Pieneltd toimijalta niita ei saa.

Suurimmat ongelmat ja haasteet hallinnanluovutusprosessissa

Hallinnanluovutusprosessi vuokrasopimuksen kirjoittamisesta kauppakeskuksen avajai-
siin pitdd sisdllidn monta eri vaihetta, sekd paljon eri henkil6itd. Eri osapuolet pitdvét
luonnollisesti kiinni omista eduistaan ja hahmottavat ongelmakohdat eri tavalla. Haastat-
teluiden perusteella voidaan kuitenkin todeta, ettd jos kaikilla osapuolilla on selvilld pro-
sessin eri vaiheet, taustalla vaikuttavat asiat sekd prosessin eri vastuuhenkil6t, helpottaa
se hallinnanluovutuksien lapivientid kauppakeskushankkeen loppuvaiheessa.
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TyOmaaorganisaation ndkokulmasta katsottuna ongelmat kulminoituvat luonnollisesti
suunnitelmiin ja niiden puuttumiseen, sekd luovutusvaiheen tiukkaan aikatauluun ja sen
aiheuttamaan kaaokseen. Haastateltavat 1 ja 3:

” Suurin ongelma on se, ettd tuotanto tekee tietiméttddn vairin liiketiloissa. Tulee
olla eksakti tieto liiketiloista ja sen suunnitelmista, jotta ne voidaan toteuttaa ker-
ralla oikein.”

” Toinen asia on hallinnanluovutuksen aikataulu joka pitdd saada jouhevaksi. Kaik-
kia vuokralaisia ei voi ottaa kauppakeskukseen samana péivané vaan porrastetusti.”

” Léhtotietojen saaminen liiketilasuunnittelusta on suurin yksittdinen tekijé. Jos
suunnitteluaikataulu pettdd, niin se vaikuttaa kaikkiin tuleviin vaiheisiin.”

Vuokralaisia tulisi pyrkid ohjaamaan niin, ettd tydmaa pysyisi aikataulussa, eikd se héi-
riintyisi. Varsinkin kokemattomiin vuokralaisiin tulisi kiinnittii erityisti huomiota. Tdma
vaatii runsasta yhteydenpitoa vuokralaisten kanssa. Vuokralaisten kanssa toimivat pro-
jekti-insindorit ja heiddn ammattitaito nousee tissd avainasemaan. Kaikkia osapuolia hel-
pottaa se, ettd yhteyshenkilot sdilyvit samoina koko hankkeen ajan, jolloin viltytdén tur-
hilta tietokatkoksilta. Haastateltavat 1 ja 2:

”Kehitysehdotuksena olisi lopullisten hallinnanluovutuspdivdméérien vienti kahta
vuotta ennen avajaisia vuokrasopimuksiin. Estetdén kaoottinen tilanne sitoutta-
malla vuokralaiset hallinnanluovutukseen jo hyvissi ajoin.”

”Vuokralaisten omien tdiden ja luovutusvaiheen aikataulusta sopiminen on aloi-
tettava ajoissa. On selvitettdva mitd toité litkketiloihin j4a ja kenelle ja mité toitd
vuokralainen tekee etukéteen”

”Tiedonkulku. Kaikki osapuolet olisi tietoisia kaikesta. Mitd 1dhemmés avajaisia
mennédn, sitd tirkedmpéa tiedonkulku on.”

Ongelmia aiheuttavat myds ne vuokrasopimukset, joita solmitaan viime hetkilla ja niita
jotka puretaan kesken hanketta. Haastateltava 4:

” Vuokraamattomat liiketilat kannattaisi tehdé johonkin perustasoon, jotta on ma-
tala kynnys ottaa esimerkiksi POPup myyméla. Raakapinnoilla ei tee mitdan”

Hallinnanluovutusvaiheessa ongelmana on puutteet ja niiden korjaaminen liiketiloissa.
Haastateltava 5:

” Sekd YIT:n ettd omien kohteiden suurin ongelma on puutelistojen korjausten ve-
nyminen. Teoriassa paras tilanne olisi, ettid padtoteuttaja korjaa kaikki virheensa ja
sen jdlkeen vasta tullaan tiloithin. Kéytdnndssé se el mene niin, vaan liiketilassa ol-
laan sekaisin.”

Kauppakeskusorganisaatioissa tyoskentelevit henkilGt ovat sitd mieltd, ettd prosessia
helpottaisi, jos kiinteistonhuollosta vastaava paillikko otettaisiin mukaan hankkeeseen
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mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. Néin ollen hallinnanluovutukseen saataisiin
enemman kéyttdjdn ndkdkulmaa ja pystyttdisiin poistamaan ongelmia.

Yhteenveto tutkimushaastattelusta

Haastattelut vahvistivat kasitystd hallinnanluovutuksen prosessin ja eri osapuolten vah-
vasta sidoksesta luovutusvaiheen aikatauluun. On kaikkien osapuolten etu, ettd vuokra-
laiset saavat liiketilansa haluamallaan varustetasolla virheettomaésti luovutettuna oikeaan
aikaan. Tyomaan edustajien ja vuokralaisten edustajien kanssa tulisi pyrkid pitdméain
mahdollisimman tiivis kommunikaatioketju koko hankkeen ajan, jotta molemmilla olisi
tieto aikataulusta ja sen vaatimista 1dht6tiedoista ja toimenpiteista.

Liiketilojen luovutuksen aikataulutuksen ldhtdtietona toimivat kirjoitetut vuokrasopi-
mukset, joissa on alustavasti jo sovittu hallinnanluovutuspédivistd. Kaikissa sopimuksissa
ei néin kuitenkaan ole, vaan luovutuspiivé sovitaan my6hempéni ajankohtana.

Tyomaan aikataulun laadinnan ndkoékulmasta liiketilasuunnittelu vaikuttaa hallinnan-
luovutusprosessiin ldhinni ldhtotietojen saannin osalta. Liiketilat tulee suunnitella muun-
tojoustavasti, jotta niitd voidaan helposti muokata kesken hanketta ja rakentamisen jil-
keen. Luovutusvaiheen aikatauluttamisessa tulee ottaa huomioon vuokralaisten ennakko-
tarkastukset, joiden tarkoituksena on varmistaa, ettd vuokralainen saa varmasti sellaisen
tilan, jota ei tarvitse jilkeenpédin muuttaa.

Hallinnanluovutusprosessin aikatauluttamisen ldhtokohtana voidaan kohdehankkeen si-
salld haastateltavien henkildiden perusteella pitdd talotekniikan toimintakokeiden aika-
taulua. Luovutusvaiheen aikataulua tullaankin laatimaan talotekniikan palvelualueiden
mukaan.

Haastattelut eivét tuoneet juurikaan eroja erilaisten vuokralaisten vélille. Suurin ero vuok-
ralaisten vililld hallinnanluovutusta silméllé pitden on vuokralaisen ammattitaitoisuus ra-
kentamista ja rakennuttamista kohtaan. Varsinkin oikeiden ldhtdtietojen toimittaminen
ajoissa osoittautui haastatteluiden mukaan ammattitaidottomille vuokralaisille haasta-
vaksi. Haastatteluiden perusteella voidaan sanoa, ettd mité tietoisempia vuokralaiset ovat
liiketiloistaan rakentamisvaiheessa, sitd helpompaa niiden luovuttaminen on.
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5. PROSESSIN KEHITTAMINEN

Prosessikuvauksen muodostumiseen vaikuttivat ldhes kaikki kirjallisuus- ja haastattelu-
tutkimuksissa ilmenneet tiedot. Kuvaus on pyritty muodostamaan niin, ettd sen avulla
pystyttdisiin selkedsti kuvaamaan liiketilojen toteutuksen vaiheet vuokrasopimuksen kir-
joittamisesta kauppakeskuksen avajaisiin, sekd sen taustalla vaikuttavat asiat.

Hallinnanluovutusprosessia ldhdetddn kehittdmain niin, ettd aluksi kuvataan prosessin l&-
pivientid koko kauppakeskuksen ndkokulmasta kerroksittain, jonka perusteella laaditaan
luovutusvaiheen aikataulu liiketiloittain. Tamaén jélkeen prosessia tarkennetaan kasitta-
madn yksittdista liiketilaa niin, ettd se olisi myos vuokralaiselle mahdollisimman selko-
kielinen ja yksinkertainen. Prosessikuvaajat pyritddan tekemién niin yksinkertaisiksi ja
selkedlukuisiksi, ettd ne palvelevat hankkeen kaikkia osapuolia aina vuokralaisesta tyo-
maatoimihenkil6ihin saakka. Kuvaus pyritdédn kuitenkin laatimaan 1dhtokohtaisesti, jotta
se palvelisi tydbmaan yleisaikataulua.

5.1 Kauppakeskuksen hallinnanluovutusprosessi kerroksittain

Koska kohdehankkeen vuokrasopimuksia on alettu kirjoittamaan jo vuonna 2015, ja
kauppakeskuksen avajaiset ovat syksylld 2019, tulee hallinnanluovutusprosessia tarkas-
tella koko kauppakeskuksen osalta viiden vuoden aikaviélill4. Prosessissa pyritddn kuvaa-
maan kerroksittain sitd, kuinka vuokraus, liiketilasuunnittelu, rakentaminen ja liiketilojen
luovuttaminen limittyvét toisiinsa ndhden. Kaavion tarkoituksena on havainnollistaa ja
selkeyttdd koko kauppakeskuksen rakentamiseen liittyvit vaiheet ja niiden tiivistyminen
loppuvaiheeseen, jolloin liiketiloja aletaan luovuttaa asiakkaille.

Kauppakeskukseen kuuluu kolmen suuren kerroksen K1-K3 liséksi kaksi pienempéé ker-
rosta K4 ja KS5. Kuvaajassa 1 on pyritty kuvaamaan vuokrauksen, liiketilojen suunnittelun
jarakentamisen vaiheittaisuutta kerroksittain ja sitd kuinka suuri paino loppuvaiheen luo-
vutusvaiheella on. Kaikilla kerroksilla ja liiketiloilla on kuitenkin lopulta sama hallinnan-
luovutuspiivd, vaikkakin vuokraus ja suunnittelu tapahtuvat limitetysti. Tama aiheuttaa
haasteita luovutusvaiheelle ja sen suunnittelulle. Syksylld 2019 tapahtuva luovutusvaihe
tulee suunnitella kerroksittain ja jakaa kerrostenkin osalta pienempiin lohkoihin, jotta se
saadaan hallitusti organisoitua.
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Kauppakeskuksen viidessi kerroksessa on yhteensd 223 vuokrattavaa liiketilaa, jotka on
jaoteltu koon mukaan seuraavasti:

e Suuret liiketilat: yli 1000 m?

e Keskisuuret liiketilat: 500-1000 m?
e Normaalit liiketilat: 100-499 m?

e Pienet liiketilat: alle 100 m?

Taulukossa 1 on lueteltu liiketilat kerroksittain kokojen mukaan. Taulukosta on jatetty
pois mahdolliset varastopaikat, seké ravintoloiden ja myymaldiden istumapaikat. Kuten
taulukosta voidaan néhdé, on toinen ja kolmas kerros liiketilojen lukumaérallda mitattuna
selkedsti suurimpia kerroksia. Tamé johtuu niiden suurimmasta pinta-alasta, sekd kaupal-
lisesta sijoittelusta, jossa ndihin kerroksiin on sijoiteltu suurin osa vaateliikkeistd ja ra-
vintoloista. Ensimmadiseen kerrokseen sijoittuvat suuret PT-kaupat vaikuttavat siihen,
ettei muille kuin pienille liiketiloille sielld jai tilaa. Ndma pinta-alaltaan suuret liikkeet
vaativat huomattavasti enemmaén aikaa ja valmisteluita, kun liiketiloja ldhdetdan luovut-
tamaan kuin muut pienemmat liikkeet. Toisaalta taas kuten tutkimushaastattelusta kavi
ilmi, tulee pieniin liiketiloihin kiinnittdd erityisen paljon huomiota, silld niiden joukossa
on suuri méérd toimijoita, joiden ammattitaito ja tietimys eivit valttimatta ole riittavalla
tasolla ymmartddkseen kaikkia vaiheita ennen liiketilojen luovutusta.

Taulukko 1. Liiketilat kerroksittain koon mukaan

Suuret Keskisuuret Normaali Pienet
K1 4 0 8 32
K2 4 6 29 40
K3 1 5 32 28
K4 0 1 10 13
K5 1 0 7 2
Yhteensd | 10 12 86 115
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Koska luovutettavia liiketiloja on kerroksittain niin paljon, on niiden luovutusaikataulu
pyrittdva laatimaan mahdollisimman selkeéksi, mutta kuitenkin tiiviiksi silld kauppakes-
kuksen avajaispdiva ei anna joustoa. Kuvaajassa 1 on kuvattu liiketilojen vuokrauksen,
suunnittelun ja rakentamisen vaiheet karkeasti kerroksittain, mutta koska hallinnanluovu-
tukset halutaan suorittaa liiketilakohtaisesti, tulee sitd tarkentaa edelleen. Vaikka vuok-
raus on kuvattu tasaisena janana ei se kdytdnnosséd ndin mene, vaan jotkin liiketilat voivat
olla vuokraamattomana aina kauppakeskuksen avajaisiin saakka, jolloin ne tulee rakentaa
jollekin peruslaatutasolle. Témén jélkeen solmitut vuokrasopimukset sallisivat siis vuok-
ralaiselle rajatummat mahdollisuudet muokata tulevaa liiketilaansa.

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Eerros 1
Vuckraus ]
Liik.Suun.
Rak. |
Kerros 2
Vivokraus
Liik_Suun.
Rak.
Kerros 3
Vuokraus
Liik-Suun.

'
I
I
Rak. I
Eerros 4
Vuokraus '
Liik.Suun.
Rak. ]
Kerros5S
Vuokraus I
Liik Suun.
Rak. |

Kuva 9. Vaiheet kerroksittain

Kuten kuvaaja 1 osoittaa, kulkevat liiketilojen suunnittelu ja rakentaminen kidytannossi
kési kddessd aina loppuun saakka. Kiireellisissa tapauksissa voi kdyda niin, ettd liiketila
rakennetaan ennen suunnittelua ja toteutus viedddn suunnitelmiin vasta jilkeenpéin.
Suunnittelu on paloiteltu kerroksittain lohkoihin ja vaiheistettu kuvan 8 osoittamalla ta-
valla liiketilasuunnittelun prosessikaavion mukaisesti.
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Kuvassa 9 on esitetty toisen kerroksen 2. osan liiketilasuunnittelun ensimmaéisen kier-
roksen aikataulu ja rakentamisen alkaminen. Siind on selkedsti pyritty kuvaamaan 1dhto-
tietojen saannin takarajat liiketilan eri osien mukaan, jotta tydmaan aikataulussa pysyttii-
siin.

Hierarchy Description Duration | Fixedstat | Fixed finish | HLC F;;éﬁl_rrl%?pl | IOlctl | lll‘lvlol\-'l : IlDiacl | ilg;:al llnglg

1 [+ Parkki 50 pv T 1: llllllllllllllllllll
2 2

3 |21 Suunnittelun aloitus 15.8/17.8 Bpv 14.8.2017 P11l

4 |22 Muuratut véliseinat 50 pv 22

5 (221 Lihtitiedot Bpv 28.8.2017 221

6 (222 ARK

T (223 S

8 |224 LWl

8 |2258 Katselmoint Epv 2102017 225

10| 228 Rakentaminen, muuratut seindt 10pv | 23102017 EZ_G E'i

1|23 Viliseindt, takatilat, shopfront 55 pv 3 ——

12 [ 2.31 Lihtitiedot spv 482017 2310

13| 232 ARK

141233 5

15| 2.34 LWl

16 | 2.35 Katselmoint Bpv 5102017 | 13102017 2360

17 [ 2.38 Rakentaminen, levyviliseingt 10 pv 6.11.2017 234

18 | 2.4 Katot, alakatot 52 pv 24

19| 2.41 Lihtitiedot Spv| 30102017 241
20 | 242 ARK
21243 5 M
221244 LWl 5
23245 Katselmoint Bpv| 18122017 2(4.5 r
24 (248 Rakentaminen, katt il 10 pv 212018 2.4
25 |+25 Konseptin pdivitykset ja shopfrontin personointi

Kuva 10. 1. kierroksen suunnitteluaikataulu K2 Osa 2

Kuten kuvasta 9 voidaan ndhda, aloitetaan suunnittelu noin 2 kuukautta ennen rakenta-
misen aloittamista liiketilojen takatilojen osalta. Ensimmaiselld kierroksella on vuokra-
laiselta hyviksytetty alustava layout takatilojen osalta, joiden perusteella niiden rakenta-
minen voidaan aloittaa. Tdmén jalkeen aikataulutetaan toinen kierros suunnittelun osalta,
jossa annetaan deadlinet lopullisille takatilojen suunnitelmille, kdytévin lasiseinien suun-
nitelmille ja alakattojen suunnitelmille. Tdmén jilkeen suunnittelu etenee kauppakeskuk-
sen avajaisiin saakka vuokrauksen ja jo rakennettuihin liiketiloihin tulevien muutosten ja
péivitysten tahdissa.

Ongelmia hallinnanluovutuksiin synnyttdvét ne liiketilat, joita ei ole vuokrattu eikd néin
ollen suunniteltuakaan, vaan niiden suunnitelmat jéavét ns. pilveen”. Liiketilakohtaisen
luovutusaikataulun yhtend tarkoituksena onkin saada takaraja niiden tilojen suunnitel-
mien lukkoon lydmiselle, joiden vuokraus ja ndin ollen suunnitelmat ovat my6héssa.
Kohdehankkeessa on tarkoitus tahdistaa ndiden liiketilojen suunnittelun aikataulutusta il-
manvaihtokoneiden palvelualueiden valmistumisen mukaan, silld ennen nididen koneiden
toimintakokeiden alkamista on polydvét tyovaiheet oltava tiloissa tehty. Liiketilojen hal-
linnanluovutusaikataulu tahdistaa siis myos vuokraamattomien liiketilojen suunnittelua.
Kuvassa 11 on kuvattu luovutusprosessia tietyn kerroksen palvelualueella. Prosessi alkaa
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siitd, kun ensimmadisten liiketilojen suunnittelu on aloitettu ja paittyy kauppakeskuksen

avajaisiin.

x— 25 kk

}
I
I
~
1

Vuokraus
LS1

IV-Toimintakokeet | _ | Hallinnan- Vuokralaisten
luovutukset " omat tydt

v
19s1eleny

LS4
RAK4

Kuva 11. Luovutusprosessi K1, Alue 2

Kuten kuvaajasta voidaan ndhdi alkaa prosessi liiketilasuunnittelun ensimmaisesté vai-
heesta. Vuokraus on voinut ennen tété olla ollut kiynnissd jo useamman vuoden varsinkin
kahden ensimmadisen kerroksen osalta. Toimintakokeet voidaan tietylld palvelualueella
aloittaa, kun rakentamisen toinen vaihe on valmis, edellyttden tietenkin, etti kyseisen alu-
een [V-ty6t ovat valmiit. Tdma tarkoittaa suurimpia pdlyd aiheuttavia rakennusteknisid
toitd, kuten véliseinien rakentamista ja lattiatoitd. Jos vuokralainen suorittaa pdlydvid
toitd litketilassaan toimintakokeiden jilkeen tulee hdnen suojata kanavat polyn kulkeutu-

misen estamiseksi.

Taloteknisten téiden toimintakokeiden ollessa kauppakeskushankkeen kdytdnnosséd vii-
meinen tydvaihe ennen polyttomid viimeistelytditd, tulee IV-konehuoneiden palvelualu-
eiden valmistumisia tarkastella tarkemmin, silld toimintakokeet suoritetaan heti koneiden
ja kanavien asennusten jilkeen. Liiketiloissa olevien pdlydvien tdiden tulee ennen toi-
mintakokeita olla valmiita, jonka jdlkeen kanavat suojataan. Koska liiketiloja on niin pal-
jon, tulee niiden luovuttaminen aloittaa mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. Haastatte-
luiden perusteella liiketilojen hallinnanluovutusaikataulu kannattaa kohdehankkeessa
laatia IV-koneiden palvelualueiden toimintakokeiden valmistumisen mukaisessa jirjes-

tyksessa.
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Kauppakeskusta palvelee yhteenséd 9 ilmanvaihtokonehuonetta, joissa on kymmenié ko-
neita. Kaikki konehuoneet palvelevat useammassa kerroksessa Kuvassa 10 on esitetty
ensimmadisen kerroksen palvelualueet pohjakuvaan eri vérisini piirrettynd. Palvelualuei-
den sisddn on kirjoitettu missé ilmanvaihtokonehuone sijaitsee. Keskelld oleva punaisella
viivalla kerrokset on jaettu itd- ja 1insiosaan runkojaon keskimméiisen moduulilinjan mu-
kaan.

oo

4

9 & o

IV-KH, P4-P5 Luode

L] L]

] o

1 2 & ]

IV-konehuone, K1 (Sillan alla) |
a ] o
o ) o
IV-KH, P3

ol bl |o

o ] o

IV-KH, K2
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Kuva 12. |. Kerroksen IV-palvelualueet

Kuvan 10 osoittamat palvelualueet jatkuvat ylospdin kerroksiin 2 ja 3 1dhes saman kaltai-
sina. Jotta liiketilakohtaisia hallinnanluovutuksia saadaan porrastettua, tulee ne jakaa ker-
roksittain palvelualueiden mukaan. Tdmén jilkeen hallinnanluovutukset aloitetaan en-
simmadisend niistd liiketiloista, jotka kuuluvat ensimmaiseksi valmistuvan konehuoneen
ja sen laitteiston palvelualueeseen. Osa vuokralaisista haluaa luonnollisesti vaikuttaa hal-
linnanluovutuspdivddnsd, mutta pyynnon tulee 1dhtokohtaisesti osua omalle alueelle an-
nettuun luovutusaikatauluun.
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Kuten kuvasta 10 voidaan néhda sijaitsevat konehuoneet hyvin erilaisissa paikoissa eri
puolilla rakennusta. Ndmé konehuoneiden rakentaminen valmistuu myds hyvin eri aikoi-
hin, silld esimerkiksi vaaleanpunaisella merkityn alueen konehuone sijaitsee aivan ensim-
mdiisen kerroksen eteldpédssi, kun taas keltaisella merkityn alueen konehuone sijaitsee
viisi kerrosta alempana pysédkdintihallin reunalla.

5.2 Liiketilakohtainen luovutus- ja ennakkotarkastus-aikatau-
lun laatiminen

Mall Of Triplan suuri médérd vuokralaisia ja rakentamisajan tiukka aikataulu johtavat sii-
hen, ettd luovutusvaiheen aikataulu on oltava hyvin suunniteltu, jotta loppuvaihe onnis-
tuisi mahdollisimman sujuvasti. Lahtotieto liiketilojen luovutusaikataululle on jo kirjoi-
tetut vuokrasopimukset ja niissé olevat alustavat hallinnanluovutuspéivit. Liiketilojen
luovuttamista varten tuleekin laatia aikataulu, jonka perusteella hallinnanluovutuspaivia
voidaan vuokralaisten kanssa sopia ja muuttaa.

Kuvassa 12 on kuvattu liiketilojen luovutusaikataulutuksen prosessikaavio, jonka mu-
kaan alustava aikataulu on laadittu. Prosessi toimii runkona liiketilojen hallinnanluovu-
tusaikataulun laadinnalle, mutta joidenkin vuokralaisten osalta tistd kaaviosta joudutaan
poikkeamaan asiakkaan pyynndstd. Prosessin avulla liiketilojen hallinnanluovutuksille
pystytdédn kerroksittain antamaan aikavalit, joiden mukaan ne tullaan luovuttamaan vuok-
ralaisille.
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Deadline hallinnanluovutusten
pddttymiselle

Liiketilojen jako
palvelualueisiin

Liiketilojen jako koon ja
vuokrasopimuksien mukaan

Luovutuksien aikataulutus
liiketiloittain

Aikaikkuna
hallinnanluovutuksille alueittain

Takaraja vuokraamattomien
tilojen suunnittelulle ja
toteutukselle

Kuva 13. Liiketilojen luovutusaikataulun prosessi

Aikataulutuksen prosessia ldhdetddn muodostamaan tarkastelemalla kauppakeskuksen
avajaispdivad. Hallinnanluovutuksien loppumisen ja avajaisten vilille on hyvé jattaa tar-
peeksi pitkd aikavili, jotta viimeistelytyot ja koneiden testaamiset saadaan vietyd lop-
puun. Kun deadline on piitetty, jactaan kauppakeskuksen kerrokset ja samalla liiketilat
palvelualueiden mukaan lohkoiksi kuvan 10 mukaisella tavalla.

Liiketilat on jaettu koon mukaan taulukon 1 mukaan, silld suuret liiketilat vaativat huo-
mattavasti enemmaén aikaa luovutusvaiheessa kuin pienimmait. Taman jidlkeen liiketilat
on jaettu vuokrasopimuksien mukaan niihin, joissa ei ole vuokralaista ja niihin jotka on
jo vuokrattu. Tama selkeyttdd tilannetta tietylld alueella ja sithen on helpompi varautua.
On koettu jarkeviksi, ettd ne liiketilat joissa ei ole vuokralaista asetetaan hallinnanluovu-
tuksissa alueittain viimeiseksi. Tassd vaiheessa tulee my0s tarkastaa niiden vuokralaisten
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sopimukset, joissa on sovittu alustavasta hallinnanluovutuspéivésti. Tama pdivé ei toden-
nédkoisesti osu oman alueen luovutusviliin, vaan niitd joudutaan jalkikdteen muuttamaan
ja sopimaan vuokralaisten kanssa. Tdmi sopiminen kannattaa aloittaa mahdollisimman
aikaisessa vaiheessa, ettei se tule vuokralaiselle ylldtykseni ja sdéstytdén ylimaaraiselta
sopimiselta ja palavereilta.

Kun liiketilat on jaettu, maéritelldadn kéytettdvat resurssit liiketilojen luovuttamiseen.
Vuokralaiset voivat olla samasta koosta huolimatta hyvinkin erilaisia, mutta ldhtokohtana
kaikille vuokralaiset tulee aikatauluttaa pelkistddn koon mukaan. Kohdehankkeessa hal-
linnanluovutuksiin on varattu aikaa yhdelld tydmaahenkil6114 mitattuna seuraavasti:

e Suuret liiketilat: 2-3 vuorokautta/liiketila

o Keskisuuret liiketilat: 1 vuorokautta/liiketila
e Normaalit liiketilat: 0,5 vuorokautta/liiketila
e Pienet liiketilat: 1-3 h/liiketila

Kaytettdvien resurssien avulla saadaan luovutusvaiheen aikavili kerroksittain eri palve-
lualueilla sijaitseville liiketiloille. Osa vuokralaisista voi haluta liiketilansa aiemmin, jotta
heidén omien tdiden aikataulu ei ji4 liian tiukaksi. Hallinnanluovutuspéivisti sopiminen
ja niiden muuttaminen on aina vuokralaiskohtaista ja hyvid asiakaspalvelu onkin koettu
molemmin puolin toimivaksi ajattelutavaksi. Kuvassa 13 on esitetty kauppakeskuksen
ensimmadisen kerroksen palvelualueiden hallinnanluovutusaikavilit. Nédiden aikaikkunoi-
den avulla saadaan aikataululliset takarajat alueittain liiketilojen toteutukselle ja suunnit-
telulle.



17.7-24.7.2019
vk 29-30

[Alue 1
Alue 2 10.6-14.6.2019
13.6-17.6.2019 vk 24

vk 24-25

Kuva 14. 1. Kerroksen hallinnanluovutusaikavdlit

5.3 Yksittaisen liiketilan hallinnanluovutusprosessi

Yksittédisen liiketilan hallinnanluovutusprosessia laadittaessa on hyddynnetty tutkimus-
haastattelussa esiin nousseita asioita, sekd aiemmassa luvussa lipi kdytyd koko kauppa-
keskuksen kattavaa prosessia ja aikataulutusta. Yksittdisen liiketilan kohdalla prosessi on
pyritty laatimaan sellaiseksi, ettd sekd vuokraulaissuunnittelusta vastaava projekti-insi-
noori, vuokralainen, ettd tydmaatoimihenkil6t hahmottaisivat sitd tarkastelemalla yksit-
tdisen liiketilan luovutusta koskevat asiat. Kuvauksen avulla voidaan myds selventidd
vuokralaisille miksi heiddn liiketilansa hallinnanluovutus kohdistuu johonkin tiettyyn
ajankohtaan. Kuten tutkimushaastattelusta kdvi ilmi olisi hallinnanluovutusprosessin
kannalta eduksi, jos sekd vuokralaisen ettd vuokraajan edustajat séilyisivit samoina alusta
loppuun asti. Tdma poistaisi turhia tietokatkoksia, sekd samojen asioiden toistamista.

Kuten taulukosta 1 voi huomata on kohdehankkeella yhteensd 115 pienté liiketilaa luo-
vutettavana. Itse luovuttaminen ei ndissé liiketiloissa tuota juurikaan ongelmia, kunhan
vuokralainen on tietoinen liiketilaan tullessaan siitd mitd hdn on liiketilaansa suunnitellut
ja tilannut. Varsinkin vihén ammattitaitoa omaavilla vuokralaisilla tdmi voi tuottaa on-
gelmia. Prosessikuvaajaa ei tulla erittelemddn eri kokoisten vuokralaisten vililld, vaan
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kaikkien vuokralaisten prosessi kuvataan samalla tavalla, vaikkakin esimerkiksi ankkuri-
vuokralaisten kanssa prosessista voidaan joutua poikkeamaan. Yksittdisen liiketilan pro-
sessi on tarkennettu kuvaus tietyn kerroksen palvelualueella olevan liiketilan vaiheisiin.
Hallinnanluovutusprosessi yksittdisen liiketilan osalta on esitetty liitteessé 1.

My®és yksittdisen liiketilan prosessi alkaa jo vuokrasopimuksen allekirjoitusvaiheesta. Ai-
kavili vuokrasopimuksen alkamisesta avajaisiin riippuu luonnollisesti sopimuksen kir-
joitushetkestd. Tama aikavéli on ensimmadisilld vuokrasopimuksen kirjoittaneilla vuokra-
laisilla jopa neljd vuotta, kun taas viimeisimmaét vuokralaiset tulevat suoraan valmiisiin
tiloihin hypéten niin ollen liiketilasuunnittelun vaiheet yli. Kuvaajassa on pyritty selkeyt-
tdmédn ldhtotietojen saannin tirkeyttd vuokralaisilta. Luovutusaiheen kannalta ldhtotie-
toina toimii niin jo kirjoitettu vuokrasopimus, kuin liiketilasuunnittelussa péatetyt suun-
nitelmat.

Vuokrasopimukset toimivat lahtotietona kauppakeskuksen viimeistelyvaiheelle, seka toi-
mintakokeiden aikataululle. Lahtdtietojen avulla saadaan aikataulu niille tyovaiheille,
jotka tulee tietyissd liiketiloissa olla valmiina, jotta ne voidaan luovuttaa aikataulussa
vuokralaisille. Hallinnanluovutuspéivit ovat usein vuokrasopimuksissa ainoastaan alus-
tavia, joten niitd tiytyy jdlkeenpdin muun aikataulun selkeytyessi tarkentaa vuokralai-
sille. Muutoksista ilmoittaminen taytyy tapahtua tarpeeksi ajoissa, jotta vuokralainen ehtii
varautua niihin. Vuokranmaksun ei vélttdmétté tarvitse alkaa heti hallinnanluovutuspai-
vistd, vaan siitd voi haastatteluiden mukaan sopia vuokralaisen kanssa. Hallinnanluovu-
tuspdivit tulisi lydda lukkoon jo vuotta ennen avajaisia.

Vuokrasopimusta kirjoittaessa suunnitelmat eivit tilojen osalta ole vield lopullisia, joten
on tarkedd, ettd vuokralaiset osallistuvat aktiivisesti liiketilojensa suunnitteluun. Liiketi-
lasuunnittelun ldpiviennilld on suuri vaikutus kauppakeskushankkeen loppuvaiheen aika-
taululle, silld suunnitelmat toimivat tuotannon ldhtotietona. Prosessissa on kuvattu kaik-
kien neljin suunnittelun ja rakentamisen vaiheet, sekd havainnollistettu sité, ettd toisen
vaiheen rakentaminen tulee olla valmis ennen talotekniikan toimintakokeita. Toiminta-
kokeiden aikataulu taas tahdistaa hallinnanluovutuksia kohdehankkeessa. Vuokraamatto-
mien liiketilojen suunnittelun takarajat saadaan selville liiketilojen hallinnanluovutusai-
kataulun kautta. Pieniin ja ammattitaidottomiin liiketiloihin tulee prosessissa kiinnittda
erityistd huomiota, silld heiddn suunnitteluosaamisensa voi olla huonoa. Kuten proses-
sissa on kuvattu, on erityisen tdrkedd, ettd vuokralainen vierailee liiketilassaan rakenta-
misen aikana, jotta varmistutaan siitd, ettei hallinnanluovutuksen jélkeen liiketilassa tar-
vitse tehdd ylimaaraisid jalkitoitd suunnitelmien epédselvyyden vuoksi.

Prosessissa on pyritty kuvaamaan vuokrasopimuksen, liiketilasuunnittelun ja rakentami-
sen, sekd talotekniikan toimintakokeiden vaikutusta luovutusvaiheen aikatauluun. Ndiden
prosessin osien avulla luovutusvaiheen aikataulu luodaan, ja vuokralaisille tarkennetaan
heiddn liiketilansa hallinnanluovutuspéivd. Ennen varsinaista hallinnanluovutusta péa-
urakoitsija kuitenkin suorittaa liiketilassa niin sanotun itselle luovutuksen, jossa kidydéén
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lapi mahdolliset virheet ja korjataan ne. Témén jilkeen vuokralainen ottaa tilat haltuunsa
ja tarkasta yhdessd vuokralaissuunnittelusta vastaavan henkilon kanssa liiketilat. Kaytén-
nossé tdssd vaiheessa punnitaan liiketilasuunnittelun, rakentamisen ja ennakkotarkastuk-
sien onnistuminen. Luovutusvaiheen aikataulu on laadittu niin, ettd hallinnanluovutuksia
vuokralaisille on useampi pdivéssé, joten on erittdin tirkedd aikataulussa pysymisen kan-
nalta, ettd vuokralainen saa liiketilansa ilman suuria puutteita. Jélkikdteen tehtivit kor-
jaustyot, sekd niistd syntyvét raportit kuormittavat tydmaan henkilostod huomattavan pal-
jon. Onkin erittdin tarkedd, ettd vuokralainen laatii ainoastaan yhden puutelistan hallin-
nanluovutushetkelld, ettei puutteita endéd jilkeenpiin saa lisdtd. Hallinnanluovutusvai-
heessa tarkastetaan myos, onko vuokralainen maksanut lisd- ja muutostdistddn ja toimit-
tanut vuokravakuuden.

Vuokralaisten tulevat hallinnanluovutuksen jélkeen tekemién liiketiloihinsa omia toitdén
ennen avajaisia. Prosessissa on kuvattu kolme erityyppistd vuokralaista jotka tulevat ti-
loihin heiddn omien tdidensi perusteella.

1. Vuokralaiset, jotka tekevit omia rakennustditd, kalustavat ja tavaroittavat liiketi-
lansa
Vuokralaiset, jotka kalustavat ja tavaroittavat

3. Vuokralaiset, jotka ainoastaan tavaroittavat liiketilansa

Mitd vihemmain omia t6itd vuokralaisella tilassaan on, sitd lyhyemmaén ajan hén tarvitsee
omien toidensd suorittamiseen. Tama tulee ottaa huomioon hallinnanluovutuspiivié so-
vittaessa.

Ennen liiketilojen kalustamista tulee liiketilat hyviksyttdd rakennusvalvonnalla. Koska
liiketiloja on kohdehankkeessa niin paljon, tulee hyviksynnitkin pyrkid porrastamaan
lohkoittain ja suunnittelemaan erikseen. Kohdehankkeessa kédytossa oleva rakennusval-
vonnan seurantakatselmusmenettely helpottaa kalustamisten suunnittelua ja niiden lépi-
kdyminen tulee aloittaa mahdollisimman aikaisessa vaiheessa.
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Kuva 15. Yksittdisen liiketilan hallinnanluovutusprosessi

Yksittdisen liiketilan hallinnanluovutusprosessin kaikki vaiheet tdhtdavét siihen, etti ava-
jaisten paivamaara ei hdiriintyisi ja kauppakeskushankkeen loppuvaiheen aikataulu olisi
mahdollisimman selked, eikd turhaa kiirettd syntyisi. Haastatteluiden perusteella voidaan
sanoa, ettd prosessin ja aikataulun sujuvuutta helpottaa, jos kaikki osapuolet ovat tietoisia
prosessin vaiheista ja niihin vaikuttavista tekijoistd. Kaikkien liiketilojen kohdalla tita
prosessia ei luonnollisesti voida toteuttaa, silld asiakkaiden toiveita tulee 1ahtokohtaisesti
kuunnella. Kaavio toimiikin runkona, jota voi hyvin perustein soveltaa.
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5.4 Arviointi tyopajassa

Luotuja prosessikuvauksia ja niiden pohjalta laadittua liiketilakohtaista hallinnanluovu-
tusaikataulua arvioitiin kohdehankkeen sisillé jarjestetyssd tyopajassa. TyOpajan tarkoi-
tuksena oli arvioida diplomitydssd luotujen prosessikuvausten ja aikataulujen kéytetté-
vyyttd kohdehankkeen hallinnanluovutuksien suunnittelussa. TyOpajassa esiteltiin nope-
asti luvun 3 ldhtokohdat, sekd haastattelututkimuksen yhteenveto. TyOpajan péépainona
oli syntyneiden prosessikuvauksien ja aikataulutuksen arviointi ja kdytettdvyys kohde-
hankkeessa. Tydpaja pyrittiin pitimédéan keskustelumuotoisena ja avoimena, jolloin kaikki
pajaan osallistuvat henkil6t padsevit yhdessa miettimadn ja kommentoimaan prosessiku-
vaajia ja tuloksia. TyGpaja jarjestettiin Mall of Triplan tydmaatiloissa 15.1.2018 ja sithen
osallistui kauppakeskuksen sisdtydvaiheen aikataulutuksesta vastaava insindori, vuokra-
laissuunnittelun tiiminvetdj, sekd kauppakeskuksen projektipééllikko. TyOpajaan osal-
listuneet mainitaan raportoinnissa henkil6ind A, B ja C.

Luovutusprosessi tietylld alueella

Luovutusprosessin syntymisti tietylld alueella kuvattiin tydpajassa alkavaksi liiketilojen
jakamisella kokojen mukaan tiettyjen kerrosten kesken, mika todettiin yhteisesti hyviksi
toimintatavaksi. Kerroksittaisia vaiheita esittdvi karkea kuvaaja oli ty0pajaan osallistu-
vien mielestd hieman vaikeasti ymmarrettdvissd, mutta kuitenkin pédpiirteittdén ja pro-
sessin luomisen léhtotietona hyvd. Luovutusprosessia tietylld alueella esittdva kuvaaja
pystyttiin tyopajassa hahmottamaan varsin nopeasti ja se saikin hyvin keskustelua aikaan.

Vuokrauksen kuvaaminen prosessissa menee tydpajaan osallistuvien mielestd ihanneti-
lanteessa kuvatulla tavalla, silld vuokrauksen tavoite on, ettd kaikki liiketilat on saatu
vuokrattua ennen viimeistelytoitd. Todellisuudessa 100% vuokrausasteeseen on erittdin
haastavaa paistd ennen viimeistelytditd ja sithen prosessi ei ota kantaa. Néiden liiketilojen
kohdalla tulisi prosessia miettid siltd kantilta, ettd mihin peruslaatutasoon tilat tulisi ra-
kennetaan ja missd aikataulussa. Tdmaén jélkeen vuokralainen saisi itse muokata tilojaan
rajoitetusti. Henkild B toteaa vuokraamattomien liiketilojen ja liiketilasuunnittelun osalta
etta:

” Vuokraamattomien liiketilojen kohdalla on voitu tehdd myds hallittu pdétos, ettd
tietylle alueelle ei tehdd mitdén suunnitelmia eikd toteutusta, silld vuokralaisten
tuloon luotetaan.”

Vuokraamattomien liiketilojen hallinta ja aikataulutus nousivat prosessin suurimmaksi
huolenaiheeksi. Néiden liiketilojen prosessi tulisi pystyd vieméédn aikataulullisesti 14pi
niin, etteivit niiden jilkeenpdin suoritettavat tyot hdiritse polyttomyyttd vaativia toimin-
takokeita. Haastateltava C toteaa vuokraamattomien liiketilojen toteutuksesta:

” Sinne viliin jaa joka tapauksessa sellaisia liiketiloja joita tehddén jélki kiteen.”
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Vuokraamattomien liiketilojen hallinnan tuottamista kysymyksistd huolimatta tyGpajaan
osallistuneet henkilot ymmarsivét hyvin luovutusprosessikuvauksen kuvauksen tietylla
alueella ja siité siirtyminen hallinnanluovutusaikataulun luomiseen. Keskustelu kiintyi-
kin liiketilojen luovutusaikataulun laatimiseen ilman erillisti ohjausta.

Aikataulun luominen

Kuten aiemmin on mainittu, kdéntyi keskustelu aikataulun laatimiseen luontevasti. Aika-
taulun laatimisprosessia ldpi kdydessd tyOpajassa ymmarrettiin sen logiikka, jossa kiy
ilmi mité tietyn alueen liiketiloissa tulee tehdd, jotta ne padsevit aikataulutusprosessiin
mukaan. Samalla saadaan myos aikataulu péétoksille jotka edistdvit suunnittelua ja siti
kautta toteutusta. Aikataulun ulkopuolella tehtdvien toistd haastateltava C toteaa:

” Jos jotain isoja toitd tehddin prosessin jilkeen, vaatii se isoa suojaus ja erikois-
tyotd esimerkiksi iv- laitteille ja vastaaville”

Aikataulutuksen ja alueittain esitettdvien aikavilien avulla saadaan pajaan osallistuvien
kesken mukaan tarkennettua myos viimeistelytdidenkin aikataulua. Ne liiketilat, joissa
tehdéén prosessin jilkeen poOlydvia toitd, tiytyy ryhmin mukaan aikatauluttaa erikseen.

Aikataulua esittdessd nousee esiin huoli pienten liiketilojen hallinnanluovutuksista, silld
valttamatta esimerkiksi kesdkuussa he eivit ota tilojaan ollenkaan vastaan. Toinen esille
noussut asia on se, ettd aikataulussa kannattaa miettid ottavatko vuokralaiset liiketilansa
vastaan nimettyind paivind vai tarkastavatko he sen silloin ja ottavat vastaan myohemmin.
Tama tarkoittaisi sitd, ettd vuokralainen ottaa liiketilansa aikaisemmin vastaan, mutta
vuokranmaksu alkaa vasta myohemmin. Kohdehankkeen sisélld on jo kdyty keskustelua
siitd, ettd vuokralaisille ehdotetaan vastaanottoaikaa luovutusaikataulun mukaan, jonka
jalkeen vuokranmaksusta voidaan keskustella ja sopia erikseen. Henkilo A:

” Vuokralaisen kanssa voidaan sopia, ettd he tulevat aikaisemmin vastaanottamaan
liiketilansa ja saavat avaimet jonka jédlkeen tila on heidin vastuulla”

Ty6pajassa nousi erityisen tirkedksi itselleluovutusten ja vuokralaisten tarkastusten tér-
keys, jotta viltytddn siltd tilanteelta, ettd kun vuokralainen saapuu jo kerran tarkastettuun
liiketilaan alkaa hin ilmoittaa uusista virheisté tilassaan. Nédiden virheiden korjaamiseen
el tydmaaorganisaatiolla yksinkertaisesti ole aikaa. Vuokralaiselle taytyy tehdd selviksi,
ettd vaikka hallinnanluovutus onkin aikaisessa vaiheessa, kdydddn siind kaikki puutteet
lapi ja sen jdlkeen tulevat virheet ovat vuokralaisen omalla vastuulla.
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Yksittiisen liiketilan prosessi

TyoOpajan mielestd yksittdisen vuokralaisen prosessi kuvaa hyvin sen liiketilan prosessia,
jonka vuokrasopimus on tehty ajoissa. Vuokraamattomalle liiketilalle ei pajan mukaan
kannata tehdé erikseen prosessikuvausta, vaan jos vuokrasopimus tehdién kesken kaiken
“hyppad” vuokralainen prosessiin mukaan aikataulun mukaiseen kohtaan. Henkilo C:

”Kun vuokralainen saapuu prosessiin mukaan rakentamisen alkamisen jélkeen,
tullaan kdymaén 14pi liiketilasuunnittelun tilanne ja edetidén sen mukaan.”

Prosessiin jilkikéteen tulevat vuokralaiset tulee aina kisitelld kuitenkin tapauskotaisesti
ja sithen kannattaisi kiinnittdd huomiota. Henkild B:

” Prosessissa voisi my0s miettid sitd mité tehddan niille liiketiloille joita ei saada
ollenkaan vuokrattua”

Vuokrausorganisaatiota prosessikuvaus auttaisi, jos siind kuvattaisiin se mihin mennessa
tulleet vuokrasopimukset ja sitid kautta vuokralaisten liiketilat pystytddn tekeméén val-
miiksi, jotta ne eivit jdd avauksesta ohi. Osan vuokralaisten kanssa tullaan kohdehank-
keessa laatimaan tdysin oma luovutusaikataulu, silld heidén liiketilat eivét yksinkertai-
sesti ehdi avajaisiin.

Kohdehankkeen sisélld vuokrausorganisaation ja rakennuttamisorganisaation loppuvai-
heen aikataulussa on tyOpajahetkelld jopa neljdn kuukauden ero, joten on suotavaa, etti
hallinnanluovutusprosessi saadaan "myytya” eteenpdin ja kaikki ymmartavét sen eri vai-
heet. Kuvaus toimiikin hyvénd mallina ja ohjeena siitd miksi ja milloin pdlydvét tydvai-
heet tulee olla suunniteltu ja tehty jotta aikataulu ei héiriintyisi. Lopuksi tydopajaryhma
toteaa, ettd prosessikuvauksien avulla luovuttaminen on varmasti paljon hallitumpaa,
kunhan se saadaan kaikkien osapuolten kesken ymmarretyksi.
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5.5 Yhteenveto

Tutkimuksen péétavoitteena oli kehittdd kohdehankkeen liiketilojen hallinnanluovutus-
prosessia, jotta se palvelisi loppuvaiheen aikataulua. Tédhén tavoitteeseen pééstiin, silld
varsinkin kohdehankkeen sisélld pidettyjen haastattelujen avulla pystyttiin luomaan alue-
kohtainen prosessi liiketilojen hallinnanluovutuksia koskien. Diplomitydssd muodostetut
prosessit ja aikataulut tulevat kohdehankkeen edetessd tarkentumaan, ja ne toimivatkin
loppuvaiheen luovutuksien runkona, jota voidaan tarpeen mukaan muokata ja tarkentaa.

Lisédtavoitteena oli kartoittaa yleisid ongelmia kauppakeskuksen hallinnanluovutuspro-
sessiin eri osapuolten ndkokulmasta. Tdméan ongelman tulokset nékyvit parhaiten tutki-
mushaastattelun analysointiosiossa, josta saatiin hyvid eri nikokulmia kauppakeskusra-
kentamiseen ja sen loppuvaiheen hallintaan. Kuten tutkimuksen alussa todettiin, on 1dh-
totietojen saanti suuri haaste paljon liiketiloja siséltdvin kauppakeskushankkeessa. Ylei-
sesti voidaan sanoa, ettd eri osapuolten tietdmittomyys luovutusprosessin vaiheista ja yh-
teyshenkildiden vaihtuminen kesken hanketta ovat my0s haastavaa pitkékestoisessa pro-
jektissa.

Itse prosessien syntymiseen vaikuttivat eniten kohdehankkeen sisélld pidetyt haastattelut,
sekd tyopajat, joiden pohjalta kuvaukset ja aikataulu laadittiin. Kirjallisuushaastatteluosio
jéi tarkoituksella hieman ontoksi, silld tutkimus laadittiin kohdehankkeeseen, eikd koh-
deyritykselld ollut juuri mink&&nlaista vertailupohjaa samanlaisen hankkeen ldpiviennisti
ja sen loppuvaiheen tutkimisesta.

Yhtend tavoitteena tutkimuksessa oli erilaisten vuokralaisten ongelmien 16ytdminen ja
vertailu. Tdhén tavoitteeseen pyrittiin 10ytdmaén ratkaisuja haastattelemalla vuokralaisia
ja aikaisemmissa hankkeissa mukana olleita henkilditd. Erilaisten vuokralaisten vélilla ei
toimialoittain 16ytynyt juurikaan eroja pois lukien suuret PT-yrittéjét, joiden rakennutta-
misorganisaatio on ammattitaitoisella tasolla. Haastatteluiden perusteella voidaan kuiten-
kin todeta, ettd koska suurissa kauppakeskuksissa on huomattava méaré pienid ja raken-
tamisen ndkokulmasta ammattitaidottomia toimijoita, tulee heiddn ohjaamiseen kiinnittaa
erityistd huomiota, jotta luovutusvaiheessa he saavat sellaiset tilat joita ei tarvitse jélki-
kéteen endd muokata. Ndmi loppuvaiheen yliméadriiset korjaustyot ovat aikataulullisesti
haastavia ja ne tulee kaikin keinoin valttaa.
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6. JOHTOPAATOKSET

Suuren kauppakeskushankkeen hallinnanluovutuksia ja sithen liittyvaa aikataulua tulee
aina miettid tapauskohtaisesti. Kohdehankkeen kokoisia kauppakeskusprojekteja ei Suo-
men mittakaavassa rakennetaan joka vuosi, joten mitéén yleispéatevéd ohjetta tai kuvaajaa
on haastavaa laatia. Tutkimuksen perusteella voidaan kuitenkin sanoa, ettd paljon liiketi-
loja sisdltdvan kauppakeskushankkeen liiketilojen hallinnanluovutusaikataulun suunnit-
telu kannattaa aloittaa ajoissa, jotta mahdollisiin muutoksiin ja kiireeseen osataan varau-
tua.

Liiketilasuunnittelu ja sen vaiheistaminen vaikuttavat voimakkaasti luovutuksien lépi-
vientiin, silld vuokralaiset haluavat jattdd paiatoksenteon mahdollisimman mydhdiseen
vaiheeseen, jotta liiketilat saadaan toteutettua viimeisimman trendin mukaisesti. Tama
vaikuttaa aina voimakkaasti loppuvaiheen aikatauluun, silld my6hdstynyt suunnittelu né-
kyy tyomaatuotannon loppuvaiheen suurella tyomééralla. Liiketilasuunnittelun vaiheis-
taminen ja limittdminen liiketilojen rakentamisen kanssa helpottavat huomattavasti hal-
linnanluovutuksia ja niiden aikataulutusta, koska niin ollen pdlydvét tydvaiheiden hal-
linta ja ndin ollen talotekniikan testaaminen voidaan jaksottaa alueittain. Tutkimuksen
perusteella voidaan sanoa, ettd hallinnanluovutusprosessin kuvaaminen eri osapuolille
ajoissa ja yhteisen linjan 16ytdminen on erittdin tirkedd. Koska suurissa kauppakeskus-
hankkeissa toteutusorganisaatio vastaa usein sekd vuokrauksesta, liiketilojen suunnitte-
lusta, ettd toteutuksesta on tarkedd, ettd myOs organisaation sisdlld ollaan samaa mieltd
luovutusprosessin suunnittelusta ja sithen vaikuttavista asioista.

Liiketilojen luovutusaikataulun laatiminen on térkedssé roolissa hankkeen onnistumisen
kannalta, silld kauppakeskuksen avajaiset ovat kiinteitd eivétkd anna joustoa. Liiketilojen
luovutusaikataulua laadittaessa tulee ottaa huomioon luovutusvaiheessa kéytettivissé ole-
vat resurssit. Liiketilojen luovutukset tulee limittdd ja ne kannattaa jakaa alueisiin, kuten
kohdehankkeessa tehtiin IV-koneiden toimintakoealueiden kanssa.

Suuressa kauppakeskuksessa voi olla yhteensi yli 200 vuokralaista, jotka kaikki poikkea-
vat toisistaan niin toimialan, kuin rakentamisen ammattitaidonkin osalta. Erilaisiin vuok-
ralaisiin tulee hankkeen edetessi kiinnittia erityistd huomiota, jotta kaikki saavat luovu-
tusvaiheessa toiveidensa mukaisen liiketilan. Varsinkin niihin vuokralaisiin, joiden koke-
mus liiketilojen suunnittelusta ja toteutuksesta on vahdista tulisi ohjeistaa pitkin hanketta
ja kdyda liapi luovutusprosessin vaiheet vuokrasopimuksen kirjoittamisesta avajaisiin
mahdollisimman selkeésti ja yksinkertaisesti.
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Jatkokehitysehdotukseksi nousi kohdehankkeen sisdlld pidetyn tydpajan perusteella tarve
kehittdd vuokraamattomien liiketilojen suunnittelun, toteutuksen, sekd aikataulutuksen
hallintaa erikseen. Vuokraamattomien liiketilojen lukuméérdén vaikuttaa luonnollisesti
vuokrauksen eteneminen aikataulussa, mutta kohdehankkeen sisélld pidettyjen keskuste-
lujen perusteella niitd tulee 1dhes varmasti olemaan. Ndiden vuokraamattomien liiketilo-
jen prosessia tulisi tarkastella, kun vuokrattujen liiketilojen aikataulutus on tehty ja liike-
tilasuunnittelun ja toteutuksen aikataulullinen takaraja tietylld kauppakeskuksen alueella
on valmis. Vuokraamattomien liiketilojen suunnittelussa kannattaa kéyttad avuksi muun-
tojoustavuudesta tehtyjé aikaisempia tutkimuksia, silld on aikataulun kannalta erittéin tér-
keda, ettd vuokraamattomat liiketilat suunnitellaan niin, ettd niiden mahdollinen muutta-
minen on mahdollisimman vihdistd vuokralaisen 16ydyttya.
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LIITE 1: Tutkimushaastattelun runko ja haastateltavat

1) Vuokrasopimuksissa olevien hallinnanluovutuspdivien vaikutuk-

set luovutusvaiheen aikatauluun?
i1) Liiketilasuunnittelun vaikutukset hallinnanluovutukseen?
111) Liiketilojen itselle luovutukset ja vuokralaisten puutelistat?
1v) Vuokralaisten omien tdiden kontrollointi ja aikataulutus
v) Talotekniikan toimintakokeiden vaikutukset loppuvaiheen aika-

tauluun?

vi) Viranomaisten tarkastusten huomiointi ennen avajaisia

vii) Erilaisten vuokralaisten huomioiminen prosessissa

vii1) Osapuolten roolit vuokrasopimuksesta avajaisiin?

ix) Prosessin suurimmat ongelmat ja kehitysehdotukset?

Prosessi haastateltaville:

2-12viikkoa

Vuokrasopimus

Liiketilasuunnittelu

Liiketilojen rakentaminen

Liiketilojen itselleluovutus

Hallinnanluovutus
vuokralaiselle

Erilaiset vuokralaiset

Vuokralaisen
rakennustydt

Tavaroittaminen



Haastateltavat:

e A

Antti Nurmi YIT Rakennus Oy

Ville Siikaoja YIT Rakennus Oy

Jani Lehtola YIT Rakennus Oy

Sari Puhilas CBRE Finland Oy

Petri Jappinen Kesko Oyj;j.

Tuija Frantild CapMan Real Estate Oy
Aleksi Penttild & Anna Marin Alko Oy
Kalervo Piiroinen YIT Rakennus Oy
Jyrki Haka YIT Rakennus Oy
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