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tiin kiinteistokehityshankkeiden ldhtokohtiin, osapuoliin, vaiheisiin, yksittdisiin tehtiviin
ja markkinoihin sekd prosessijohtamiseen ja litketoimintaprosessien kuvaamiseen.

Empiirinen tutkimus sisélsi toimitilakehitysprosessin alustavan suunnittelun, kohdeyri-
tyksen toimitilakehitysliiketoiminnan nykytilan ja muutostavoitteiden analyysin seké
alustavan toimitilakehitysprosessin jalostamisen kohdeyrityksen kdyttoon. Toimitilake-
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The main objective of this study is to plan a business process for a medium-sized con-
struction company’s office development in Finland. The literature review dealt with start-
ing points, parties, phases, tasks and market in the real estate projects as well as process
management and description of business processes.

The empirical investigation included preliminary planning of the business process, anal-
ysis of the current state and change targets within the focal company’s office development
as well as development of the preliminary business process for the focal company. The
current state of the office development was analyzed by interviewing the selected internal
experts, by observing and familiarizing with office development projects that have al-
ready been finished. The responsibilities of phases and tasks, documents and important
meetings of the process were set based on the analysis of the material.

The main result of the study was the description of a business process for a medium-sized
construction company’s customer-oriented office development. The description includes
a process chart and a written description of the progress of the process. The first phases
and tasks of the process are typical only for a customer-oriented office development busi-
ness and therefore they can’t be used for office development projects with different start-
ing points. The main objective of the study was achieved.

The suggestions for the next development phases of a business process for the focal com-
pany’s office development concern the testing of the process and putting it into practice
as well as composing guidelines and forms. The focal company is also recommended to
compose a tool for controlling individual projects from the planned process chart.
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ALKUSANAT

Diplomitydn tekeminen on ollut opiskeluaikojeni haastavin ja samalla my6s opettavaisin
ajanjakso. Usko tyon valmistumiseen meinasi loppua useaan kertaan, mutta nyt reilu
vuosi tyon aloittamisen jilkeen voin vihdoin todeta sen olevan valmis. Tyota tehdessédni
opin valtavasti kiinteistokehittdmisestd ja prosessijohtamisesta. Toivottavasti pddsen tu-
levaisuudessa hyodyntimddn oppimaani myds tyoelamassa.

Diplomityon tekemisestd Jatke Oy:lle oli sovittu jo ennen aiheen valintaa. Lopullisen ai-
heen valitsin yhdessd projektipdillikké Mikko Toivasen kanssa, joka toimi myos tyoni
ohjaajana yrityksen puolelta. Diplomityon toimeksiantaja oli Jatke Oy:n Padkaupunki-
seudun Toimitilarakentamisyksikko, mutta tyon aiheesta johtuen myos Jatke Oy:n hal-
linto-osaston panosta tarvittiin. Haluan kiittdd Jatke Oy:td mahdollisuudesta diplomityon
tekemiselle ja ymmaérryksestd diplomityon valmistumisen lykkadntyessé. Erityiskiitokset
tyoni ohjaajalle projektipdéllikké Mikko Toivaselle ja Toimitilarakentamisyksikon joh-
tajalle Pauli Karjalaiselle seké kaikille haastatteluihin osallistuneille.

Tampereen teknillisen yliopiston puolelta haluan kiittdd diplomityoni ohjaajaa yliopisto-
opettaja Pekka Huovista ja tarkastajaa professori Arto Saarta. Heiddn antamansa ohjeet
ja neuvot koskien tyon rakennetta, tavoitteita ja viimeistelyd olivat korvaamattomia.

Haluan my®os kiittdd vanhempiani ja veljidni. [lman heiddn kannustustaan ja tukeaan en
olisi selvinnyt opiskeluajastani.

Helsingissd 19.2.2018

Olli Korpi
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1. JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Tédmin diplomityon kohteena on toimitilakehitysliiketoiminnan kehittdminen keskisuu-
ressa rakennusyrityksessd Suomen ja erityisesti padkaupunkiseudun kontekstissa. Toimi-
tilakehityshankkeissa yritys vastaa kaikista hankkeiden tehtdvistd aina maanhankinnasta
ja asiakkaiden sitouttamisesta luovutuksen jdlkeiseen takuuaikaan saakka, joten hankkeet
ovat ajallisesti pitkid sekd siséltdvit useita vaiheita ja lukuisia yksittdisid tehtdvia. (Kiiras
ja Tammilehto 2014)

Toimitilalla tarkoitetaan kiinteistoon rakennettua tilaa, jossa tuotetaan aineettomia tai ai-
neellisia hyddykkeitd. Toimitilat voidaan jakaa tilatyypeittdin toimistoihin, liiketiloihin,
tuotannollisiin tiloihin, palvelutiloihin seké varastoihin. (RAKLI ry 2012) Vuonna 2013
Suomen toimitila- ja palvelurakennusten rakennuskanta oli noin 170 miljoonaa kerrosne-
liémetrid ja rakennuskannan arvo oli noin 131 miljardia euroa. Toimistorakennusten, lii-
kerakennusten, teollisuusrakennusten ja varastorakennusten osuus rakennuskannasta oli
noin 114 miljoonaa kerrosneliometrid ja niiden arvo oli noin 91 miljardia euroa. (RAKLI
ry 2017)

Kaupungistuminen, ulkomaisten ja kotimaisten sijoittajien kiinnostus suomalaisiin kiin-
teistoihin, matalat korot, talouden piristyminen seka tilankayttdjien kovenevat vaatimuk-
set tilankaytolle ylldpitdvit toimitilojen uudistuotantoa padkaupunkiseudulla. (KTI Kiin-
teistotieto Oy 2016) Kuva 1.1 havainnollistaa Espoossa, Helsingissd ja Vantaalla syys-
kuussa 2016 rakenteilla olleiden toimitilojen méérdd muihin alueisiin verrattuna.
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Kuva 1.1 Rakenteilla olleet toimitilojen uudishankkeet 9/2016 (KTI Kiinteistotieto 2016)



Vuonna 2016 koko Suomen toimitilarakentamisen volyymi eli kdynnissd olevan raken-
nustuotannon kiintedhintainen arvo kasvoi noin 10 %. Ennusteen mukaan vuonna 2017
Suomessa aloitetaan rakentamaan liike- ja toimistorakennuksia 5,7 miljoonan kuution
edesti seka teollisuus- ja varastorakennuksia 9,3 miljoonan kuution edesti. (Rakennuste-
ollisuus RT 2016)

Jatke Oy on vuonna 2009 perustettu rakennusyritys, jonka litkevaihto kasvoi yli 200 mil-
joonaan euroon vuonna 2016. Maantieteellisesti Jatke-konserni palvelee Kaakkois-Suo-
messa, Varsinais-Suomessa, Satakunnassa, Pirkanmaalla, Himeessd ja Uudellamaalla.
Jatke-konsernin litketoiminta on jaettu neljddn toimialaan, jotka ovat asuntorakentami-
nen, toimitilarakentaminen, saneeraus ja kiinteistokehitys. Diplomityon toimeksiantaja
on Jatke Oy:n Padkaupunkiseudun Toimitilarakentamisyksikkd. Suurin osa yksikon lii-
kevaihdosta syntyy urakoinnista, mutta useita omaperusteisia hankkeita on myos vireilla.
Yksikolld on halu kehittdd ja vakinaistaa omaperusteista toimitilakehitysliiketoimin-
taansa. Toimintatapojen vakinaistamiseksi toimitilakehitysliiketoiminta mielletddn yksi-
kossé prosessiksi.

1.2 Tutkimusongelma

Tutkimusongelmana on suunnitella kirjallisuudesta valittavien viitekehysten ja kohdeyri-
tyksen toimitilakehitysliiketoimintaan tutustumisen pohjalta prosessi, jonka arvioidaan
soveltuvan keskisuurten rakennusyritysten toimitilakehitysliiketoimintaan ja sen yksit-
tdisten toimitilakehityshankkeiden johtamiseen ja hallintaan. Tutkimuksen pdidndkokul-
maksi on valittu prosessijohtaminen.

Prosessijohtamisen perustavoitteet ovat hyvin samankaltaisia muiden kéytettyjen johta-
misfilosofioiden tavoitteiden kanssa. Prosessijohtamisella tavoitellaan siten hyvéa talou-
dellista tulosta, tyytyvéisid asiakkaita, aktiivista ja motivoitunutta henkilostda sekéd kor-
keaa tuottavuutta. Tavoitteiden saavuttamiseksi kdytettdvit keinot eroavat kuitenkin mer-
kittdvasti aikaisemmin kéytetyistd. (Laamanen & Tinnild 2009, s. 7)

Aikaisemmin kaytetyt keinot keskittyivat kustannustehokkuuteen, henkildkohtaisiin ta-
voitteisiin, toimittajien kilpailuttamiseen ja organisaation eri yksikdiden ja niiden tehti-
vien kehittdmiseen. Prosessijohtamisessa pidetdin vastaavasti tirkednd entistd parempaa
palvelua, lisdarvoa tuottamattomien tdiden karsimista, toiminnan nopeutta ja jousta-
vuutta, yhteistyokumppaneiden verkostoa ja yhteistyotd yli organisaation yksikkorajojen.
Prosessijohtamisessa siis painotetaan koko organisaation menestysta yksittdisten yksikoi-
den sijaan. (Laamanen & Tinnild 2009, s. 7)



1.3 Tutkimuksen tavoitteet ja rajaus

Tutkimuksen pddtavoitteena on suunnitella toimitilakehityksen liiketoimintaprosessi kes-
kisuurten rakennusyritysten kdyttoon Suomessa. Tutkimus jaetaan neljdin osaan ja jokai-
selle osalle asetetaan alatavoitteet, jotta paédtavoite on mahdollista saavuttaa.

Tutkimuksen teoreettisen tiedon tarkastelu rajataan koskemaan prosessijohtamiseen ja lii-
ketoimintaprosesseihin liittyvid perusteita rakennusyrityksen johtamisen ja litketoiminta-
prosessien kuvaamisen ndkokulmasta. Konteksti rajataan siten, ettd tutkimuksessa tarkas-
tellaan kiinteisto- ja erityisesti toimitilakehitystd rakennusliikkeen ndkdkulmasta. Empii-
risessd osassa tarkastellaan yksikon nykytilaa ja muutostavoitteita prosessijohtamisen ja
toimitilakehityslitketoiminnan ndkdkulmasta sekd suunnitellaan prosessi.

1.4 Tutkimuksen osien suunnittelu ja toteutus

Tutkimuksen tekeminen aloitettiin tammikuussa 2017 ja se valmistui helmikuussa 2018.
Tutkimus eteni seuraavasti:

e Tammikuu 2017: Aiheen valinta ja aihepiiriin tutustuminen

e Helmikuu 2017: Tutkimussuunnitelman laatiminen

e Maaliskuu 2017 — huhtikuu 2017: Kirjallisuuskatsaus kiinteistokehittimisesté ja
prosessin alustava suunnittelu

e Toukokuu 2017 — kesdkuu 2017: Kirjallisuuskatsaus prosessijohtamisesta ja lii-
ketoimintaprosesseista, aineistonkeruu ja prosessin jalostaminen kerdtyn aineis-
ton pohjalta

e Heindkuu 2017 — helmikuu 2018: Tutkimuksen raportointi ja viimeistely

Tutkimus on jaettu neljddn osaan: kontekstia késittelevadan kirjallisuustutkimukseen (osa
1), teoreettista tietoa késittelevdan kirjallisuustutkimukseen (osa 2), empiirisen tarkaste-
luun (osa 3) ja tutkimuksen tuloksiin (osa 4). Tutkimuksen rakenne, kédytetyt aineistonke-
ruumenetelmait sekd syntyvit tuotokset ovat esitetty tiivistetysti kuvassa 1.2.



@RJALLISUUSTUTKE\[U 5 \ ﬁ[P]]RDTEN TUTKIMUS \

Osat1ja2 Osa 3
Luku 2: Kiinteistokehitys Kappale 4.3: Alustavan
Suomen toimitil inoilla prosessikaavion spunnittely
Alustava prosessikaavie
......... ...... ...... ’ P — \
Luku 3: Prosessijohtaminen ja : ja asiakirjoihin tutustuminen
: liiketoimintaprosessit AN 4
© Kappale 4.4 Tutkimuksen |
..................................................... I tulokset toimitilakehityslitke-
i toiminnan nykytilan ja
muutostavoitteiden osalta
Kappale 4.3: Alustavan :
: toimitilakehitysprosessin :
i jalostaminen kohdeyritykselle |

\ } E\Kﬁ}'ﬁﬁﬁmteﬁaﬂ prosessikaavio }

¥ ¥

TUTKIMUKSEN PAATULOS

LUKU 5: KESKISUUREN RAKENNUSYRITYKSEN
TOIMITILAKEHITY SLIIKETOIMINNAN PROSESSIKUVAUS

Kuva 1.2 Tutkimuksen rakenne, aineistonkeruumenetelmdit ja tuotokset

Osan 1 eli kontekstia késittelevin kirjallisuustutkimuksen alatavoitteena (alatavoite 1) on
kuvata kiinteistokehityksen ja erityisesti toimitilakehityksen logiikka sekd hankekehitys-
prosessin vaiheet, tehtidvét ja osapuolet Suomen kontekstissa. Kontekstia késittelevé kir-
jallisuustutkimus esitelldén luvussa 2 piddotsikolla Kiinteistokehitys Suomen toimitila-
markkinoilla. Kiinteisto- ja toimitilakehityksen kirjallisuustutkimuksen tarkastelu on ja-
ettu neljddn aihepiiriin:

o Kappaleessa 2.1 médritetddn kiinteistokehityksen tarkeimmaét kisitteet ja kiinteis-
tokehityshankkeiden lahtokohdat

e Kappaleessa 2.2 esitetdén toimitilakehityksen osapuolet

e [Kappaleessa 2.3 tarkastellaan toimitilahankekehityksen vaiheita ja tehtivia

e Kappaleessa 2.4 esitetddn toimitilamarkkinoiden tyypilliset piirteet



Osan 1 tarkastelu perustuu suomalaisiin ldhteisiin. Padldhteind referoidaan Kiiraksen ja
Tammilehdon (2014) kirjoittamaa kirjaa Kiinteistokehitys sekd Kankaisen ja Junnosen
(2017) kirjoittamaa kirjaa Rakennuttaminen. Liséksi l&hdeaineistona kdytetddn muuta
kirjallisuutta, lainsddadiantod sekd verkkojulkaisuja. Kiinteisto- ja toimitilakehitystd Suo-
messa kuvaavat tulokset raportoidaan luvussa 2.

Osan 2 eli teoreettista tietoa késittelevén kirjallisuustutkimuksen alatavoite (alatavoite 2)
koostuu kolmesta osatavoitteesta. Osatavoitteena 2.1 on médrittdd prosessijohtamiseen
siirtyvén yrityksen edellytykset uudelle johtamistavalle ja tunnistaa prosessijohtamisen
tuomat haasteet ja hyddyt. Osatavoitteena 2.2 on méaarittdd liikketoimintaprosessien perus-
kuvaukset ja litketoimintaprosessien suunnittelun periaatteet. Osatavoitteena 2.3 on valita
ne kuvaustavat, joiden arvioidaan soveltuvan keskisuuren rakennusliikkeen toimitilake-
hitysprosessiin.

Teoreettista tietoa kisitteleva kirjallisuustutkimus esitelldén luvussa 3 pidotsikolla Pro-
sessijohtaminen ja litketoimintaprosessit. Prosessijohtamisen ja liiketoimintaprosessien
kirjallisuustutkimuksen tarkastelu on jaettu viiteen aihepiiriin:

e Kappaleessa 3.1 tarkastellaan prosessijohtamisen historiaa ja tavoitteita

e Kappaleessa 3.2 miiritellddn ja luokitellaan prosessit

o Kappaleessa 3.3 kisitelldén liiketoimintaprosessien kuvaamista

e Kappaleessa 3.4 esitetddn kiinteistokehitykseen sovellettuja prosessimalleja

e [Kappaleessa 3.5 tarkastellaan, kuinka prosessijohtaminen vaikuttaa organisaation
ja sen ihmisiin.

Osan 2 tarkastelu perustuu kotimaisiin ldhteisiin. Paédldhteinéd referoidaan Laamasen ja
Tinnildn (2009) kirjoittamaa kirjaa Prosessijohtamisen kasitteet sekd Laamasen (2001)
kirjoittamaa kirjaa Johda liiketoimintaa prosessien verkkona: ideasta kdytantoon. Lisdksi
lahdeaineistona kdytetddn muuta kirjallisuutta sekd verkkojulkaisuja. Prosessijohtamista
ja litketoimintaprosesseja kuvaavat tulokset raportoidaan luvussa 3.

Osa 3 toteutetaan empiirisend tutkimuksena. Empiirinen tutkimus on tyypiltidén kvalita-
titvinen eli laadullinen ja sen aineistonkeruumenetelmind kéytetdén teemahaastatteluja ja
havainnointia. Liséksi tutustutaan toteutuneiden toimitilakehityshankkeiden asiakirjoi-
hin.

Empiirisen tutkimuksen alatavoitteena (alatavoite 3) on suunnitella kohdeyksikolle toi-
mitilakehitysprosessi kirjallisuustutkimuksen sekid kohdeyksikdn nykytilan analyysin ja
muutostavoitteiden analyysin pohjalta. Empiirisen tutkimuksen tuotoksina syntyvit pro-
sessikaavio ja kirjallinen prosessikuvaus, joissa esitetddn prosessin keskeiset vaiheet ja
tehtévit seka tehtdvien vastuutahot.



Empiirinen tutkimus esitellddn luvussa 4 piddotsikolla Empiirinen tutkimus. Empiirinen
tutkimus on jaettu viiteen aihepiiriin:

e Kappaleessa 4.1 suunnitellaan empiirisen tutkimuksen toteutus

e Kappaleessa 4.2 esitelldéin kohdeyksikko ja sen liiketoimintaprosessit

e Kappaleessa 4.3 suunnitellaan alustava toimitilakiinteiston kehitysprosessi

e Kappaleessa 4.4 esitetddn tutkimuksen tulokset kohdeyrityksen toimitilakehitys-
litketoiminnan nykytilan ja muutostavoitteiden osalta

o Kappaleessa 4.5 alustava toimitilakiinteiston kehitysprosessi jalostetaan kohde-
konsernin kayttoon.

Empiirisen tutkimuksen tulokset kohdeyrityksen tapauksessa raportoidaan luvussa 4.

Osassa 4 saavutetaan tutkimuksen pédtavoite eli suunnitellaan toimitilakehityksen liike-
toimintaprosessi keskisuurten rakennusyritysten kdyttoon Suomessa. Péddtavoitteen saa-
vuttamiseksi on ensin saavutettava osien 1, 2 ja 3 alatavoitteet (kuva 1.3). Tutkimuksen
padtavoite raportoidaan luvussa 5.

PAATAVOITE (Luku 5)
Suunnitella toimitilakehityksen liuketoimintaprosesst keskisuurten rakennusyritysten kivttoon
Suomessa
Alatavoite 1 (Luku 2) t Alatavoite 2 (Luku 3) t
Kuvata kiinteists- ja erityizest Osatavoite 2.1: Maarittas
toimitilak ehity shankleiden prosessijohtamizeen sitrtyvn yritylsen
logiikka, vaiheet, tehtivit ja edellytykset undelle johtamistavalle
osapuolet Suomen kontekstizza sekd tunnistas prosessijchtamizen
tuomat haasteet ja hyBdyt
Osatavoite 2.2: Magrittaa
litketoimintaprozsessien perusloovaukset
Alatavoite 3 (Luku 4) ja liiketoimintaprosessien suunnittelun
Suunnitella kohdeyksilaille toimitilakehitysprosessi periaatteet yleisesti
];:irja]lis]_m.?tutkimuksenj_a k{:nhdeyks:ikﬁrf ﬂ?kﬁ]m Osatavoite 2.3: Valita ne luvaustavat,
analyyzin ja muntostavoiteiden analyysin pobjalta joiden arvioidaan soveltuvan
keskisuuren rakennuslitkleen
toimitilakehitysprosessiin

Kuva 1.3 Tutkimuksen pddtavoite ja alatavoitteet



2. KIINTEISTOKEHITYS SUOMEN TOIMITILA-
MARKKINOILLA

2.1 Kiinteistokehityksen kasitteet ja lahtokohdat

Kiinteistolld tarkoitetaan kiinteistorekisteriin merkittyd rakennettua tai rakentamatonta
maa-aluetta tai sen osaa, jossa maa-alue ja silli mahdollisesti oleva rakennus kuuluvat
samalle omistajalle. Mikéli maapohjan omistaja ei omista silld olevaa rakennusta, niin
rakennus ei kuulu kiinteistoon. Téllainen tilanne on varsin tavallinen, kun rakennuksen
omistaja on vuokrannut maapohjan sen omistajalta. Kiinteistonmuodostumislain mukaan
kiinteisto kasittdd maa- tai vesialueen ja sithen kuuluvien rakennusten lisdksi rakennuk-
siin kiintedsti kuuluvat esineet ja laitteet, osuudet yhteisiin alueisiin ja etuuksiin, rasiteoi-
keudet seké yksityiset erityiset etuudet. (Kasso 2010, s. 1 - 5)

Kiinteistokehitykselld tarkoitetaan rakennetun ympériston muokkaamista yhteiskunnan
eri toimijoiden vaatimusten mukaiseksi. Kiiraan ja Tammilehdon (2014) mukaan kiin-
teistokehityksen tarkoituksena on lisdtd yksittdisen kiinteiston tai tietyn alueen arvoa.
(Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 15)

Kiinteistokehityshankkeet voivat alkaa kolmesta eri aihiosta, jotka ovat kaavakehitys,
kiinteistonjalostus ja hankekehitys. Kaavakehityksessd raakamaata muutetaan rakennus-
maaksi, hankekehityksesséd luodaan rakennushankkeita ja kiinteistonjalostuksessa kehite-
tddn jo olemassa olevaa rakennusta. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 15)

Kaavakehitystd voidaan tehdd kahdella tavalla: kaavoittamalla raakamaata tai hakemalla
kaavamuutosta vallitsevaan kaavaan. Kaavakehityksessid riskit ovat aina suuria, koska
etukiteen ei voida tietdd, saadaanko kaavaa kehitettyd lainvoimaiseksi vai ei. Kiinteiston-
jalostuksessa ldhtokohtana on olemassa oleva rakennus, jota korjataan tai sen ominai-
suuksia muutetaan. Hankekehitys voi saada alkunsa asiakkaasta, tontista tai ideasta. (Kii-
ras ja Tammilehto 2014, s. 69)

Asiakasléhtoisessd hankekehityksessa kéyttdjdlla, sijoittajalla tai jollain muulla rakennut-
taja-asiakkaalla on tarve uusille tiloille. Asiakkaan tarpeiden mukaan haetaan sopivaa si-
jaintia rakennukselle, tehdddn toimintoperusteinen suunnitelma tarvittavista tiloista ja
suunnitellaan hankkeen kulku muiltakin osin. Tonttildhtoiselld hankekehitykselld tarkoi-
tetaan sitd, ettd kehittdjdlld on omistuksessaan tontti, jolle etsitdédn asiakkaita. Idealdhtoi-
selld hankekehitykselld tarkoitetaan vastaavasti sité, ettd kehittdja ideoi tilat, joille uskoo
16ytidvénsa tontin, kdyttdjén ja sijoittajan. Kuvassa 2.1 esitetdén kaikki kuusi kiinteistoke-
hityksen ldhtokohtaa. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 69)
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Kaavakehitys

Kaavoitettu alue
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Kiinteistokehitys rakennus

Tontti

Hankekehitys Asiakas

Kuva 2.1 Kiinteistokehityksen lihtokohdat (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 70)

2.2 Toimitilakehityksen osapuolet

Toimitilakehityshankkeiden pddosapuolia ovat sijoittaja, kdyttdja ja kehittdjd. Nama tahot
muodostavat kiinteistokehityshankkeissa niin sanotun kolmikantaorganisaation (kuva
2.2). Hankkeisiin osallistuu myds useita muita osapuolia: suunnittelijoita, viranomaisia ja
rakennustyon suorittajia. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 24 - 25)

Omistaja
Sijoittaja

Kayttaja
Vuokralainen

Kehittdjs

Kuva 2.2 Kiinteistokehityksen kolmikantamalli (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 24)

Sijoittajat omistavat rakennuksia saadakseen sidotulle pddomalleen tuottoa. Sijoittajien
sijoitusstrategiat voivat poiketa toisistaan huomattavasti. He saattavat keskittyd vain tie-
tynlaisiin kiinteistoihin tai vaihtoehtoisesti hajauttaa sijoituksensa eri tyyppisiin kiinteis-
toihin. Sijoittajat hankkivat kiinteistja ostamalla tai rakennuttamalla. (Kiiras ja Tammi-
lehto 2014, s. 25)



Toimitilakehityshankkeissa kayttéjélla tarkoitetaan yritysté, joka hyddyntéé kiinteiston
tiloja omassa liiketoiminnassaan. Siten kayttdjien tulisi maaritella 1&htokohdat kiinteis-
ton toiminnallisille, teknisille ja laadullisille ominaisuuksille sekd aikataulullisille ja ta-
loudellisille seikoille. Kéyttdjid on tavanomaisesti useita, joten heidén erilaiset toiveet
johtavat ratkaisujen radtilointiin. Kéyttdjat maksavat korvauksen kiinteiston kéytosta
vuokrina. (Junnonen ja Kankainen 2016, s. 13; Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 26)

Kiinteistokehittdjan tehtdvikenttd on todella laaja ja keskeisimpid osaamisalueita ovat
markkinat, markkinointi, sopimustekniikka ja rakennuttaminen. Liséksi kehittdjan on hal-
littava rahoitukseen sekd kiinteiston vuokraamiseen, myymiseen ja omistamiseen liittyvét
asiat. Kehittdjd voi ansaita yksityisen sektorin kiinteistokehityshankkeissa konsulttina tai
myymalld kehittiminsd hankkeen sijoittajalle. Tuotto voi tulla myds pddomatulona, mi-
kéli kehittdja jai itse kiinteiston sijoittajaksi. Kehittdja tarvitsee hankkeen aikana lukuis-
ten yhteistyokumppaneidensa osaamista. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 27)

Rahoitustoimijat voivat osallistua kiinteistokehityshankkeeseen monella eri tavalla. Ra-
hoitustoimijat voivat olla yhteistyOpartnereita, rakennusajan lainanantajia, pitkdaikaisia
lainanantajia tai pitkdaikaisia sijoittajia. Rahoittajien tarve on riippuvainen kiinteistoke-
hityksen luonteesta. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 25 - 26)

Suunnittelijat muodostavat hankkeen aikana yhteistyotd tekevdn suunnitteluryhmaén.
Suunnitteluryhmain kuuluvat arkkitehti, rakennesuunnittelija, pohjarakennesuunnittelija
ja LVISA-suunnittelijat. Lisdksi hankkeissa saatetaan tarvita tietotekniikka-, litkenne- ja
maisemasuunnittelijoita. Mitd vaativampi hanke on, sitd enemmaén suunnittelijoillekin on
tarvetta. Suunnitteluryhmaéssé téiden koordinoinnista, suunnittelun kokonaisuudesta seka
suunnittelun laadusta vastaa padsuunnittelija. Pddsuunnittelijana toimii yleensa arkkitehti,
mutta my0s muiden suunnittelualojen suunnittelijat voivat toimia padsuunnittelijana
hankkeen erityisluonteen niin vaatiessa. (Junnonen ja Kankainen 2016, s. 13)

Ympiristo- ja litkennekonsultteja tarvitaan nykyéddn yhid enemmaén kayttdjien ja sijoitta-
jien vaatiessa kohteelta kansainvilistd ymparistdluokitusta. Ymparistokonsultit tekevit
veteen, jatteisiin, maaperin saastumiseen ja radoniin liittyvid arvioita ja selvityksid. Lii-
kennekonsultit tekevit vastaavasti selvityksid, joissa tarkastellaan vdylien kapasiteettia,
litkkenteen aiheuttamaa saastekuormaa, pysiakointid ja litkenteen vaikutuksia. (Kiiras ja
Tammilehto 2014, s. 27)

Viranomaiset asettavat rakennushankkeelle vaatimuksia yhteiskunnan, turvallisuuden ja
terveellisyyden nékokulmasta. He valvovat ja ohjaavat suunnittelua ja rakentamista la-
kien, asetusten, kaavojen, midrdysten, ohjeiden ja normien avulla. (Junnonen ja Kankai-
nen 2016, s. 15)
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2.3 Toimitilahankekehityksen vaiheet ja tehtavat

2.3.1 Liikeidean kehittely

Ideointi on hankekehityksen tirkein vaihe, koska ilman hyvéd ideaa toimitilakehitys-
hanke ei voi onnistua tyydyttdvésti. Ideointiryhmén tulee toimia erityisen avoimesti,
koska jokainen idea tai nakokulma voi toimia sydtteend toisen ryhménjdsenen ajatuksille
tai idea voi olla itsessddnkin toteuttamiskelpoinen. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 74 -
75)

Ensimmadinen kannattavuuslaskelma tehdéan liikeidean kehittelyvaiheessa alustavan han-
kelaskelman avulla. Hankelaskelmassa arvioidaan kohteen tuotot, arvo ja investointikus-
tannukset. Laskelma tehddén usein seuraavien tietojen avulla: hoitokustannukset brutto-
neliotd kohden, pddomavuokran suuruus vuokrattavia neliditd kohden, investointikustan-
nus rakennusoikeusneliditd kohden ja rakennuttamiskustannukset bruttoneliotd kohden.
Vuokrattavan pinta-alan vuosinettotuotto muutetaan kiinteiston arvoksi jakamalla se va-
litulla korkokannalla. Mikaéli saatu luku on suurempi kuin projektin investointikustannuk-
set niin projektia kannattaa jatkaa. Hankelaskelma tarkentuu jatkuvasti projektin edetessa
tietojen tarkentuessa. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 71)

Vapaan ideoinnin jélkeen potentiaaliset liikeideat jalostetaan ja testataan. Idean jalostus-
vaiheessa tehdddn markkinatutkimus, jonka pohjalta segmentoidaan tilojen kohderyhma
ja sijainti seké differoidaan tilat kohderyhmaélle. Kuvassa 2.3 esitetddn, kuinka asiakas-
segmentoinnin ja tuotedifferoinnin avulla syntyy tuote, josta asiakas on valmis maksa-
maan. Toimitilakehityksen kontekstissa asiakkailla tarkoitetaan tilojen tulevia kayttdjia
ja tuotteella rakennettavia tiloja. Liikeidea testataan ennakkomarkkinoinnin keinoin. (Kii-
ras ja Tammilehto 2014, s. 75 — 78). Markkinointia kisitelldidn kappaleessa 2.3.3 Mark-
kinointi.

Tuotemalli

J

Segmentointi Differointi

4 g

Asiakas ==  Tyote

Kuva 2.3 Asiakassegmentoinnin ja tuotedifferoinnin yhteys (Kiiras ja Tammilehto 2014,
s. 78)
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2.3.2 Rakennusoikeuden hankinta ja kiinteistotoimitukset

Rakennusoikeuden hankinta on kehityshankkeen onnistumisen kannalta kriittinen vaihe,
koska kiinteiston tuleva sijainti vaikuttaa vuokralaisten kiinnostumiseen tiloista ja sijoit-
tajien vaatimaan tuottoprosenttiin. Lisdksi rakennusoikeuden investointikustannus vai-
kuttaa kehittdjdn katteeseen. Kiinteistokehittdjd ei yleensd halua sitoa aikaisessa vai-
heessa hanketta rakennusoikeuteen suurta summaa rahaa, koska hankkeen toteutumisesta
ei ole varmuutta. Kehittdjdn on kuitenkin huomioitava, ettd myos muut voivat haluta sa-
maisen rakennuspaikan hallintaansa tai sen hinta voi kallistua tulevaisuudessa. Néiden
syiden vuoksi kehittdjd pyrkii varaamaan tontin itselleen kehityssopimuksella tai tontti-
kaupan aiesopimuksella. Rakennuspaikka voidaan vaihtoehtoisesta hankkia myds vuok-
raamalla. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 87)

Rakennusoikeuden hankinnan seurauksena on tyypillisesti tehtdva kiinteistotoimituksia.
Kiinteistotoimitukset liittyvit kiinteistojen muodostamiseen, kiinteistojaotusten muutta-
miseen, kiinteistojen ulottuvuuksien vahvistamiseen, rasitteiden perustamiseen seké kiin-
teistojen rekisterdintiin ja yhdistdmiseen. Tyypillisimpid kiinteistdtoimituksia ovat loh-
kominen, halkominen ja rasitteiden perustaminen. (Kasso 2010, s. 52 — 54)

Kiinteistotoimitus tulee vireille hakemuksen jattimisestd. Toimitukset késitellddn toimi-
tusinsinddrien jirjestdmissd toimituskokouksissa, joihin toimituksen asianomaiset, eli
kaikki ne henkil6t, joiden omistamaa kiinteistod toimitus koskee, osallistuvat. Kiinteisto-
toimituksista laaditaan asiakirjat, joihin kuuluu ainakin kartta kiinteistdjen ulottuvuuksien
madrittdmiseksi. Kiinteistotoimituksen valitusaika on 30 vuorokautta, mikéli valituksia ei
tuon ajan sisilld tule, niin toimitus saa lainvoiman. (Nevala etc. 2017, s. 244 — 245)

2.3.3 Markkinointi

Markkinointi- ja myyntityo aloitetaan, kun liikeideoista on valittu kannattavin. Markki-
noinnin ja myynnin tarkoitus on saada ihmiset kiinnostumaan kohteesta seké 16ytda po-
tentiaaliset vuokralaiset. Mikéli ennakkomarkkinoinnilla ei saada sitoutettua tarpeeksi
vuokralaisia, niin hanketta ei kannata toteuttaa. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 92)

Insindoritieteissd markkinoinnilla tarkoitetaan yleensé vain yhtd osaa markkinoinnin ko-
konaisuudesta eli markkinointiviestintdd (Promotion). Todellisuudessa markkinoinnin
kilpailukeinojen kokonaisuuteen kuuluu markkinointiviestinnédn lisdksi my0s seuraavat
osa-alueet: tuote (Product), hinta (Price) ja paikka (Place). Englannin kielisten termien
myoté tatd kokonaisuutta kutsutaan 4P-malliksi. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 87)

Tuote tai palvelu on kokonaisuuden tirkein osa, koska markkinoinnin muut osa-alueet
rakentuvat sen ympdrille. Kiinteistdalalla tuote on kiinteistd, jolla on jokin tietty kaytto-
tarkoitus eli tyyppi. Kiinteisto eritelldén edelleen laatutasolla, bréndilla ja toimitilapalve-
luilla. Laatutaso kisittdéd kiinteiston varustelu- ja viimeistelytason, pohjaratkaisun seké



12

arkkitehtuurin. Brindilld voidaan tarkoittaa kehittdjin mainetta, alueen tai kiinteiston
imagoa ja rakennuksen laatutasoa tai ympdristoluokitusta. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s.
87)

Paikalla tarkoitetaan markkinoinnissa yleensd myyntipaikkaa tai saavutettavuutta. Paikan
tarkoitus on aikaansaada tilanne, jossa asiakas ja tuote kohtaavat. Kiinteistdjen kohdalla
paikka-késite voidaan ndhdé kuitenkin kohteen sijaintina, koska sijainti on térked tuote-
ominaisuus. Tuotteen hinnoitteluperusteet ovat yleensd monimutkaisia, kiinteistdjen koh-
dalla hinta voi késittdé perushinnan (kauppahinta tai vuokra) lisdksi myds radtaloinnin tai
korotetun laatutason kustannukset. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 87 — 88)

Markkinointiviestintd on yrityksen ulospdin suuntautuvaa viestintdd. Sen tarkoitus on
saada thmiset kiinnostumaan tuotteesta. Jokaiselle kohderyhmaille valitaan omanlaisensa
markkinointikeinot. Kiinteistokehitykseen sopivia markkinointikeinoja ovat esimerkiksi:

e Imagomainonta

e Suoramarkkinointi

e Messut ja ndyttelyt

e Internetmainonta

e Lehti-ilmoitukset

e Yritysvierailut

e Radio- ja TV-ilmoitukset (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 91)

2.3.4 Liikehuoneiston vuokraus

Liikehuoneistojen vuokraamiseen sovelletaan litkkehuoneiston vuokrauksesta annettua la-
kia 482/1995. Vuokranantaja ja vuokralainen voivat kuitenkin poiketa lain sdannoksisti
vuokrasopimuksella. Ainoastaan vuokrasopimuksen pédttymiseen liittyvét sdénnokset
ovat pakottavia eli niistd ei voi poiketa. Lakia sovelletaan kaikkien muiden tilojen paitsi
asuinhuoneistojen vuokraamiseen. (Nevala etc. 2017, s. 439 — 440)

Vuokrasopimuksessa sovitaan ainakin seuraavista ehdoista: tilojen kayttotarkoituksesta,
vuokraan sisdltyvistd etuuksista, vuokrasopimuksen muodosta ja kestosta, vuokravakuu-
den suuruudesta, hallinnan luovuttamisen viivistyskorvauksesta, alivuokrauksesta, vuok-
ran suuruudesta, vuokran korottamisesta ja tarkistamisesta, vuokran maksupéiviasté, en-
nakkovuokrasta ja irtisanomisperusteista ja -ajoista. (Nevala etc. 2017, s. 441 — 458)

Vuokrasopimuksessa sovitaan my0ds kiinteiston kayttd-, ylldpito- ja korjauskustannuk-
sista sekd muista kiinteiston kdyttoon liittyvistd kustannuksista. Muita kustannuksia ovat
esimerkiksi kiinteistovero ja vakuutukset. Vuokrasopimukseen on syyta liittdd vastuun-
jakotaulukko, jossa eritellddn tarkasti osapuolien velvollisuudet kustannuksiin liittyen.
(Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 119)
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2.3.5 Kiinteiston kauppa

Maakaari (540/1995) on keskeisin kiinteistokauppoja sédételevd laki. Maakaari sisdltdaa
saannoksid kiinteistokaupasta, lainhuudosta, kiinteiston panttauksesta ja muista kiinteis-
toon kohdistuvien oikeuksien kirjaamisesta. Maakaareen liittyy tiiviisti myos laki kau-
panvahvistajista (573/2009). Tietyissa tilanteissa kiinteistokauppaan sovelletaan myds oi-
keustoimilakia, asuntomarkkinointiasetusta, etuostolakia ja varainsiirtoverolakia. (Ne-
vala etc. 2017, s. 337)

Kiinteistonkauppa edellyttdd aina lain midradaméid muotovaatimusta. Kiinteistonkaupan
muotovaatimuksiin kuuluu:

e Kauppakirja on tehtiva kirjallisesti

e Myyjén ja ostajan tai heidén asiamiehensé on allekirjoitettava kauppakirja

e Kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa

e [Kaikki kaupan allekirjoittajat ovat yhté aikaa ldsnd kaupan vahvistustilaisuudessa
e Kauppakirjaan tulee merkita kiinteiston luovutustarkoitus, luovutettavan kiinteis-

ton tunnistetiedot, myyja ja ostaja sekd kauppahinta ja muu mahdollinen vastike.
(Nevala etc. 2017)

Kiinteistonkauppa on voitu tehdd vuodesta 2013 ldhtien vaihtoehtoisesti myds Maanmit-
tauslaitoksen kaupankiyntijarjestelmissd. Kaupankdyntijarjestelmissd myyja ja ostaja
hyviksyvit kauppakirjan allekirjoittamalla sen sdhkoisesti. Kuvassa 2.4 esitetdén tyypil-
linen kauppakirjan rakenne. (Nevala etc. 2017, s. 360 ja 367)

Otsikko (Kauppakirja, vaihtokirja jne.)

1) Sopijapuolet (myyja ja ostaja)
2) Kaupan kohde
- yvksilginti
L] tarpeisto
- kunto
3) Kauppahinta, maksutapa ja vakuusjarjestelyt
4) Muut ehdot
- omistusoikeuden siirtyminen
- panttikirjojen / kiinnitettyjen haltijavelkakirjojen luovutus
- kiinteiston hallinnan siirtyminen
L] vastuu kiinteistdsta aiheutuvista maksuista
- vaaranvastuun siirtyminen
- selvitys kiinteistda ja sen kuntoa koskevien tietojen saamisesta
- mahdollinen vastuunrajoituslauseke
- varainsiirtoveron maksu
- muut ehdot
5) Paivays
6) Sopijapuolten allekirjoitukset
7) Mahdolliset suostumukset

Kuva 2.4 Esimerkki kauppakirjan rakenteesta (Nevala etc. 2017, s. 367)
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Sitovalla esisopimuksella ostaja ja myyjé sitoutuvat tekeméén lopullisen kiinteistonkau-
pan myohemmin, osapuolien asettamien ehtojen tdyttyessd. Ehtojen tiyttyessd kaupasta
vetdytyva osapuoli joutuu yleensd maksamaan ennalta sovitun korvauksen toiselle osa-
puolelle tai hdn menettdd maksamansa kdsirahan. Esisopimuksia kdytetdén esimerkiksi
rakentamiseen liittyvisséd kiinteistokaupoissa silloin, kun kaava tai rakennuslupa ei ole
lainvoimainen. (Nevala etc. 2017, s. 349)

2.3.6 Kiinteistoosakeyhtion perustaminen ja hallinta

Tavallinen kiinteistdosakeyhtio perustetaan samoin kuin osakeyhtié normaalistikin. Yh-
tion perustamiseksi laaditaan perustamissopimus, jossa on vahintidin seuraavat tiedot: so-
pimuksen pdivamadrd, kaikkien osakkeenomistajien merkitsemit osakkeet, osakkeen
hinta (merkintdhinta), osakkeen maksuaika, hallitukseen kuuluvat jdsenet ja kaikkien
osakkeenomistajien allekirjoitukset. Perustamissopimukseen liitetdédn myos yhtidjarjes-
tys. Tilikaudesta tulee maaréti joko itse sopimuksessa tai yhtigjarjestyksessd. Yhtiojér-
jestyksessd mainitaan aina yhtion toiminimi, kotipaikka Suomessa ja toimiala. Yksityisen
osakeyhtion vihimmaisosakepddoma on 2500 euroa eli timi summa on vahintdin sijoi-
tettava yhtioon ennen kuin se voidaan rekisterdidd kaupparekisteen. (Osakeyhtidlaki
20006)

Osakeyhti6 on ilmoitettava rekisterditidviksi kolmen kuukauden sisdlld perustamissopi-
muksen allekirjoittamisesta, muutoin perustaminen raukeaa. Ennen yhtion rekisteréimisti
rekisteriviranomaiselle on toimitettava:

¢ Yhtion hallituksen jdsenten ja toimitusjohtajan vakuutus siitd, ettd yhtion perusta-
misessa on noudatettu osakeyhtilain sddnnoksia

e Yhtion tilintarkastajien todistus siitd, ettd osakkeiden maksamisessa on noudatettu
osakeyhtidlakia. Mikili yhtidssé ei lain tai yhtidjarjestyksen mukaan ole velvolli-
suutta valita tilintarkastajaa, osakkeisen maksamisesta on annettava muu selvitys.
(Osakeyhtidlaki 2006)

Rekisterdinti-ilmoitus kannattaa tehdé patentti- ja rekisterihallituksen (PRH) ja verohal-
linnon yhteisessd YTJ-palvelussa. PRH kasittelee ilmoituksen osat, jotka koskevat kaup-
parekisterid ja verohallinto késittelee ilmoituksen osat, jotka koskevat sen rekistereita.
Palvelu muodostaa automaattisesti perustamissopimuksen ja yhtidjdrjestyksen, kun pal-
veluun syotetddn ndissd asiakirjoissa vaadittavat tiedot. Osakeyhtioé syntyy siis samalla
kun se rekister6idddn kaupparekisteriin patentti- ja rekisterihallituksen toimesta. (Pa-
tentti- ja rekisterihallitus 2017)
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Kiinteistdosakeyhtion pakolliset hallintoelimet ovat yhtidkokous ja hallitus. Lisédksi yhti-
0ssd voi olla toimitusjohtaja tai hallintoneuvosto. (Suomen yrittdjat 2014) Osakeyhtion
hallituksen velvollisuutena on jérjestdd yhtion kirjanpito ja varainhoito asianmukaisella
tavalla. Tilintarkastustoimisto Auditar Oy esittdd ndiden hallinnollisten asioiden ajoittu-
van tilikaudelle kuvan 2.5 mukaisesti tilikauden ollessa kalenterivuosi. (Auditar Oy 2011)

30.9. —31.12.

Tilinpaatoksen
suunnittelu

1.12. —31.12.

30.8. mennessa

Tilinpaatoksen Tilinpaatoksen
julkistaminen valmistelu

30.6. mennessa
31.12.

Tilinpaatoksen
vahvistaminen Tilikausi paattyy
vhtiokokouksessa

30.4. mennessa
\ Tilinpastds._
valmis ja yhtion

veroilmoitus

Kuva 2.5 Esimerkki osakeyhtion tilinpddtoksen aikataulusta tilikauden ollessa kalenteri-
vuosi (Auditar Oy 2011)

Tilinpaatos sisdltdd vahintidn tuloslaskelman, taseen, liitetiedot ja rahoituslaskelman. Tu-
loslaskelma kertoo, kuinka yrityksen tulos muodostuu ja taseesta ilmenee yrityksen ta-
loudellinen tilanne tilinpdétoshetkelld. Liitetietoja ovat tilinpadtoksen laatimisperusteet,
tuloslaskelman liitetiedot, taseen liitetiedot ja vastuusitoumukset. Liséksi liitetiedoissa
tulee selvittdd henkilostoon, konsernisuhteisiin ja ldhipiiriliiketoimiin liittyvdt asiat.
(Lahti ja Viljaranta 2013, s. 14 — 15 ja s. 83)

2.3.7 Rakennushankkeen osittelu

Rakennushanke jaetaan eri vaiheisiin, jotta hankkeen hallitseminen ja ohjaaminen helpot-
tuvat. Lisdksi vaiheisiin jakaminen helpottaa padtoksien kohdistamista kunkin vaiheen
keskeisiin asioihin. Rakennustieto Oy:n laatimassa Hankkeen johtamisen ja rakennutta-
misen tehtdviluettelossa HIR 12 rakennushanke jaetaan kahdeksaan padvaiheeseen ja kol-
meen erilliseen tehtdvikokonaisuuteen. Jokaisen vaiheen lopussa tehdiddn paitos, joka
ohjaa hanketta eteenpéin. Alkuvaiheen péatoksilld voidaan my0s luopua hankkeesta tai
siirtdd sen toteutusta tulevaisuuteen. (Junnonen ja Kankainen 2016, s. 10 — 12; Rakennus-
tieto 2013) Kuvassa 2.6 esitetddn tehtidvaluettelon mukaiset padvaiheet, erilliset tehtiva-
kokonaisuudet seké padtokset.
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Kuva 2.6 Talonrakennushankkeen vaiheet ja pdcdtokset (Junnonen ja Kankainen 2016, s.
11)

Tarveselvitysvaiheessa perustellaan tilanhankinnan tarpeellisuus tai olemassa olevan ti-
lan muutostarve, kuvataan alustavasti tarvittava laajuus ja tilaryhmat, tutkitaan vaihtoeh-
toiset tilan hankintamahdollisuudet, arvioidaan eri vaihtoehtojen edullisuus ja laaditaan
tarveselvitys. Mikdli tilat paétetddn hankkia rakentamalla, niin tarveselvitys toimii suun-
nitteluohjeena ja puitteena jatkotoimenpiteille. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 99)

Tarveselvitys koostuu tyypillisesti alustavasta tilaohjelmasta, tilojen ominaisuuksien ku-
vauksesta ja alustavasta hankeaikataulusta. Kiinteistokehittdjan nikokulmasta on tirkeda,
ettd kéyttdjien 14htotiedoista voidaan muodostaa toteutettavissa oleva hanke. Tarveselvi-
tystd ja hankep#étostd seuraa hankesuunnitteluvaihe. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 99;
Junnonen ja Kankainen 2016, s. 18)

Hankesuunnitteluvaiheessa rakennushankkeelle asetetaan toimivuuteen, laajuuteen, laa-
tuun, kustannuksiin, ajoitukseen ja ylldpitoon liittyvét tavoitteet. Hankesuunnittelulla tar-
kennetaan tarveselvityksen tavoitteet rakennussuunnittelun vaatimuksiksi seké toteutusta
ohjaaviksi menettelyiksi.
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Hankesuunnitelma koostuu projektiohjelmasta ja hankeohjelmasta. Kiinteistokehitys-
hankkeissa kehityssuunnitelma toimii hankesuunnitelmana. Projektiohjelma ottaa kantaa
rakennushankkeen ajalliseen toteutukseen ja ohjausmenettelyihin. Projektiohjelma sisél-
tdd hankeaikataulun, joka toimii hankkeen hallinta- ja valvontatyokaluna. Hankeaikatau-
lussa esitetdén suunnittelun ja rakentamisen aikataulut limitettyini. (Kiiras ja Tammilehto
2014, s. 100; Junnonen ja Kankainen 2016, s. 24 — 26)

Hankeohjelmaan vastaavasti kirjataan rakennukselta ja sen tiloilta ja jarjestelmiltd halutut
ominaisuudet, jotka toimivat rakennussuunnittelun ldhtdtietoina. Hankeohjelmaan kuu-
luu tarkennettu tilaohjelma, jossa luetellaan kaikki tilat ja niiden pinta-alat. Lisdksi maa-
ritetdén rakennuksen ja sen tilojen ulko- ja sisdpuolisten rakenteiden ominaisuudet. Omi-
naisuudet voivat kohdistua tilan korkeuteen, déneneristdvyyteen, valoon, sisdilmastoon,
sdahkdtekniikkaan, pintarakenteiden ominaisuuksiin seké kaluste- ja varustetasoon. (Jun-
nonen ja Kankainen 2016, s. 24 - 26)

Hankesuunnitteluvaiheessa selvitetddn lisdksi vaihtoehtoiset rakennuspaikat, rakennus-
hankkeeseen mahdollisesti liittyvét vaarat ja haitat, rakennusluvan edellytykset, rahoitus-
vaihtoehdot sekd madritetddn alustavasti hankkeen toteutusmuoto. Hankesuunnitteluvai-
heessa ei yleensd tehda graafista suunnittelua, mutta joissain tilanteissa alustava luonnos-
suunnittelu on syytd kdynnistda jo tdssd vaiheessa, jotta kustannustavoite osataan asettaa
oikein. Hankesuunnitteluvaiheen lopussa péitetddn, investoidaanko rakennushankkee-
seen vai ei. (Junnonen ja Kankainen 2016, s. 27)

Hankesuunnittelua ja investointipdétdsti seuraa suunnittelun valmisteluvaihe. Suunnitte-
lun valmisteluvaiheessa organisoidaan suunnittelu, jirjestetdédn mahdolliset suunnittelu-
kilpailut, valitaan suunnittelijat ja solmitaan suunnittelusopimukset. Vaihe pééttyy suun-
nittelupddtokseen, joka kdynnistdd varsinaisen suunnittelun. (Junnonen ja Kankainen
2016, s. 43)

Rakennussuunnittelun vaiheita ovat ehdotussuunnittelu, yleissuunnittelu ja toteutussuun-
nittelu. Ehdotussuunnitteluvaiheessa laaditaan riittdvd maard vaihtoehtoisia suunnittelu-
ratkaisuja, jotta suunnitteluratkaisujen toimivuutta, soveltumista ympéristoon ja kustan-
nuksia voidaan arvioida ja verrata. Valitusta ehdotussuunnitelmasta laaditaan valmiit eh-
dotuspiirustukset, joista ilmenevét kohteen toiminnallinen, rakennustaiteellinen ja arkki-
tehtinen yleisratkaisu. (Junnonen ja Kankainen 2016, s. 52 — 53)

Ennen yleissuunnittelun aloittamista valmiin ehdotussuunnitelman kustannusarvioita tu-
lee verrata hankesuunnitteluvaiheessa asetettuun budjettihintaan. Ehdotussuunnitteluvai-
heen kustannusarvio voidaan laatia kayttimélld tavoitehinta-, tietomalli- tai rakennus-
osalaskentamenetelmid. (Junnonen ja Kankainen 2016, s. 52 — 53) Kiinteistokehittdja voi
tarvittaessa kayttdd ehdotuspiirustuksia ennakkomarkkinointiaineistona. (Kiiras ja Tam-
milehto 2014, s. 101)
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Yleissuunnitteluvaiheen tarkoitus on kehittdd valittu ehdotussuunnitelma toteutuskel-
poiseksi yleissuunnitelmaksi. Silloin tismennetién alustavasti valitut rakenteet ja jérjes-
telmit siten, ettd rakennus on teknisesti mahdollista toteuttaa, verrataan paivitettyé kus-
tannusarviota tavoitehintaan, arvioidaan rakennuksen vuotuiset ylldpitokustannukset,
paivitetddn hankkeen toteuttamisaikataulu ja tarkistetaan ldhtdtietojen noudattaminen.
Yleissuunnitteluvaihe pééttyy rakennuslupahakemuksen laatimiseen ja vireille jéttdmi-
seen. (Junnonen ja Kankainen 2016, s. 52 — 54; Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 101)

Toteutussuunnitteluvaiheen tarkoituksena on jalostaa hyvéksytty yleissuunnitelma han-
kinnan ja rakentamisen vaatimiksi mitoitetuiksi suunnitelmiksi ja tuoteméarittelyiksi. To-
teutussuunnittelua tdydennetddn rakentamisen aikana erilaisin valmistus-, sovitus-, asen-
nus- ja osapiirustuksin. (Junnonen ja Kankainen 2016, s. 54 - 55)

Rakennusliikevetoisissa hankekehityshankkeissa rakennusliike perustaa kiinteistdosake-
yhtion hankkimalleen rakennuspaikalle, suunnittelee ja rakentaa rakennuksen sekd mark-
kinoi ja myy yhtion osakkeet. KVR-urakkasopimus solmitaan télloin rakennusliikkeen ja
osakeyhtion vilille. Molempia osapuolia edustaa tilloin rakennusliike. (Junnonen ja Kan-
kainen 2016, s. 42)

Rakentamisvaiheessa rakennetaan urakkasopimuksen ja suunnitelmien mukainen raken-
nus. Rakentamisty6td sdddellddn viranomaisten puolesta maankdyttd- ja rakennuslailla.
Rakennusluvassa kerrotaan luvan ehdot, joiden tulee tiyttya rakennustdiden aikana. (Ra-
kennustieto 2013; Koskenvesa 2015)

Rakentaminen pééttyy vastaanottotarkastukseen, jossa selvitetdén, onko tyon lopputulos
sopimusasiakirjojen mukainen. Vihéiset viimeistelytyot eivit estd rakennuksen vastaan-
ottamista. Virheet, puutteet ja haitat tulee kuitenkin esittdd vastaanottopOytékirjassa,
koska muutoin oikeus vaatimusten esittdmiseen saatetaan menettdd. Virheiden ja puuttei-
den korjaaminen todetaan jilkitarkastuksessa. (Junnonen ja Kankainen 2016, s. 115 - 118)

Rakennuksen vastaanotto tarkoittaa sité, ettd rakennus voidaan ottaa kdyttoon ja urakoit-
sijan suoritusvelvollisuus pééttyy takuutditd lukuun ottamatta. Kayttoonottoa ja kiinteis-
ton ylldpitoa varten rakennuksen omistajalle luovutetaan rakennusvaiheessa laadittu ra-
kennuksen kéytto- ja huolto-ohje, josta ilmenee muun muassa kiinteiston hoidon, huollon
ja kunnossapidon l14htotiedot, tavoitteet, tehtdvit ja ohjeet. (Junnonen ja Kankainen 2016,
s. 119 -120)

Kiinteiston ylldpidolla tarkoitetaan kiinteiston kunnon, arvon, kiytettdvyyden ja koetta-
vuuden sdilyttdmistd. Kiinteiston ylldpito jakaantuu kiinteistonhoitoon ja kunnossapi-
toon. Kiinteistonhoidon tarkoitus on ylldpitda kiinteistossé haluttuja oloja seké estia kiin-
teiston ja sen osien vikaantuminen. Kunnossapidon tarkoitus on taas pitdd kiinteiston ja
sen laitteet ja jarjestelmit alkuperdistd vastaavassa kunnossa. (Junnonen ja Kankainen
2016, s. 120 — 121)
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Takuuaika alaa rakennusurakan yleisten sopimusehtojen 1998 mukaan hyviksytysté vas-
taanotosta ja kestdd kaksi vuotta. Takuuaikana ilmenneisti virheistd ja puutteista vastaa
urakoitsija, ellei urakoitsija kykene ndyttdméén olevansa vapaa vahingonkorvausvas-
tuusta. Kahden vuoden takuuajan vastuiden lisdksi urakoitsijalla on takuuajan jilkeinen
vastuu 10 vuoden ajan virheistd ja puutteista, jotka ovat aiheutuneet urakoitsijan torkeésti
huolimattomuudesta, tayttdmatté jddneestd suorituksesta, sovitun laadunvarmistuksen lai-
minlydnnistd ja niin sanotuista piilevistd virheistd, joita ei ole voitu havaita vastaanotto-
tarkastuksessa eikd takuuaikana. Takuuajan jélkeisien virheiden ja puutteiden ndytto-
taakka on tilaajalla. (RT 16-10660 1998)

2.4 Toimitilamarkkinat

Toimitilamarkkinoiden ominaispiirteet aiheutuvat kiinteistdjen erityispiirteistd, joista
suurin osa johtuu kiinteistdjen kytkennistd maahan. Erityispiirteet ndkyvéat markkinoiden
ja markkinaosapuolten toiminnassa. (Olkkonen etc. 1997, s. 26) Erityispiirteet voidaan
jakaa fyysisiin ja taloudellisiin erityispiirteisiin taulukon 2.1 mukaisesti.

Taulukko 2.1 Toimitilamarkkinoiden fyysiset ja taloudelliset erityispiirteet (Olkkonen
etc. 1997, 5. 26 —27)

Fyysiset erityispiirteet

Paikkaan sidonnaisuus Kiinteista ei voi siirtaa, joten toimitilamarkkinat ovat
aina paikalliset.

Sijainnin ja kiinteiston osien ainutlaa- | Ainutlaatuisuus erottaa kiinteistot selvimmin ho-
tuisuus mogeenisten hyodykkeiden markkinoista. Alueellista
ylikysyntaa ei voida tdysin tyydyttda muiden alueiden
tarjonnalla. My6s ulkoiset tekijat (esimerkiksi melui-
suus ja saastuneisuus) vaikuttavat voimakkaasti kiin-
teiston arvoon.

Haviamattémyys Kiinteistolla on yleensa merkittava arvo, vaikka toi-
minta loppuisikin siind hetkeksi. Mikali rakennus pu-
retaan niin maapohjalle jaa edelleen sen sijainnin mu-
kainen arvo.

Taloudelliset erityispiirteet

Niukkuus Niukkuus on sijainnin ainutkertaisuuden aiheuttamaa.
Todella laadukkaita sijaintipaikkoja on olemassa vain
rajattu maara, tata kdytetdan joskus kiinteistdjen ar-
vonnousun perusteena.

Pitkdikaisyys Kiinteistot ovat todella pitkdikaisia tuotannontekijoita
ja sijoituskohteita, maapohja jopa ikuinen.

Muunneltavuus / jalostaminen Kiinteistdn arvoa voidaan nostaa esimerkiksi remon-
tein, rakentamalla lisda ja muuttamalla kayttotarkoi-
tusta. Tdma erottaa kiinteistosijoittamisen muista si-
joitusmuodoista.

Sijainnillisuus Kiinteiston arvo on vahvasti riippuvainen sijaintipai-
kasta ja ulkoisista tekijoista.
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Fyysisten ja taloudellisten erityispiirteiden liséksi toimitilamarkkinoihin vaikuttaa muita-
kin piirteitd, jotka erottavat toimitilamarkkinat taydellisesti toimivista markkinoista ja
muista sijoitusmuodoista. Taydellisesti toimivilla markkinoilla resurssit kohdentuvat te-
hokkaasti. Kiinteistojen heterogeenisuuden vuoksi toimitilamarkkinat eivit toimi tdydel-
listen markkinoiden tavoin. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 27 — 28) Taulukossa 2.2 esi-
tetddn osa toimitilamarkkinoihin vaikuttavista muista tyypillisistd piirteista.

Taulukko 2.2 Toimitilamarkkinoiden muita tyypillisid piirteitd (Olkkonen etc. 1997, s.
26-27)

Muita tyypillisia piirteita

Suuri yksikkékoko Toimitilat ovat fyysiselta kooltaan suuria ja sijoituksena
paljon padomaa sitovia. Kiinteistoilld on suuren koon,
pitkaikaisyyden ja haviamattomyyden vuoksi poikkeuk-
sellisen suuri vakuusarvo.

Alhainen likvidisyys Toimitilamarkkinat ovat suhteellisen epalikvidit eli si-
joittajien on melko hankala myyda omistamiaan kiin-
teistdja. Tama johtuu muun muassa suuresta yksikko-
koosta ja kehittymattomistd omistusmuodoista. Likvi-
disyytta on pyritty parantamaan kiinteistomarkkinoita
arvopaperistamalla.

Julkisen sektorin interventiot Julkinen valta vaikuttaa toimitilamarkkinoihin suorin ja
epdsuorin keinoin. Suoria keinoja ovat muun muassa
kaavoitus ja kiinteistdverotus ja epasuoria muun mu-
assa talouspolitiikka ja verotus. Julkinen valta voi toi-
saalta myo6s antaa korkotukea tai verohelpotuksia.

Jakautuneisuus osamarkkinoihin Paikkaan sidonnaisuus jakaa toimitilamarkkinat alueel-
lisiin osamarkkinoihin. Lisaksi tilojen kayttotarkoitus ja-
kaa markkinoita edelleen. Osamarkkinat lisadvat asian-
tuntemuksen tarvetta.

Markkinamuutosten ennustaminen | Markkinamuutosten arvioiminen on ollut vaikeaa
vaikeaa muun muassa sen takia, ettd tietoa markkinoista ei ole
tarpeeksi. Lisdksi toimitilojen tuotannontekijaluonteen
vuoksi toimitilamarkkinoihin vaikuttaa yleistaloudellisia
muuttujia, joiden vaikutusta markkinoihin ei tunneta
kovin hyvin.

Korkeat transaktiokustannukset Kiinteistdn realisointi rahaksi on hidasta ja kallista. Kiin-
teiston myymiseen liittyvat kustannukset syntyvat arvi-
ointi- ja valityspalkkioista, markkinointi- ja neuvottelu-

kuluista seka veroista.

Monipuolisten hallinnointiresurs- Toimitilan kdyttaminen aiheuttaa jatkuvasti kdyton ja
sien tarve yllapidon kustannuksia. Lisdksi tulevaisuuden tuottoky-
vystd on huolehdittava hoitamalla olemassa olevia
vuokrasuhteita, hankkimalla uusia kayttdjia seka kehit-
tamalla tiloja. Sijoituksen hallinnointi vaatii siten paljon
osaamista.
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Toimitilamarkkinat maérdytyviat kysynnin ja tarjonnan vuorovaikutuksesta. Toimitilojen
kysynti on riippuvaista muiden hyddykkeiden ja palveluiden kysynnésti, tilojen kysynti
on siten luonteeltaan johdettua kysyntdd. Varsinainen tilojenhankintapdétds on seurausta
tuotantopaatoksesti, joka tehdddn kuluttajien hyddykkeisiin kohdistuvan tarpeen perus-
teella. Toimitilat ja asunnot eroavat selkeésti toisistaan kysynnédn luonteen vuoksi, toimi-
tilat ndhddan tuotantoprosessin panoksena, kun taas asunnot ovat lopputuotteita (Olkko-
nen etc. 1997, s. 25 - 26)

Toimitilakiinteistomarkkinat muodostuvat toisiinsa vaikuttavista tila- ja pddomamarkki-
noista. Tila- ja pddomamarkkinat jakaantuvat edelleen kahteen eri osaan: tilamarkkinat
koostuvat vuokramarkkinoista ja tilakannasta, pdidomamarkkinat sen sijaan sijoitus- ja ra-
kennusmarkkinoista. (Olkkonen etc. 1997, s. 39)

Tilamarkkinoiden kokonaiskysyntd on ldahtdisin yksityisen ja julkisen sektorin tilojen
kéyttdjistd. Toimitilojen kokonaistarjonta mddrdytyy tilakannan mukaan, joka sisdltdd
kaikki markkinoilla olevat toimitilat. Tilakannan méérd on lyhyella aikajénteelld jaykkaa,
koska uusien tilojen tuottaminen on luonteeltaan pitkdkestoinen projekti. Tilamarkkinoi-
den tehtdvind on méadrittdd vuokrataso, jolla tilojen kysynté ja tarjonta kohtaavat. Yritys-
ten lisdtessd tuotantoaan kysyntd kasvaa tarjonnan pysyessd ennallaan, jolloin vuokrat
nousevat. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 36 — 37, Olkkonen etc. 1997, s. 39 — 40)

Toimitilojen hinnat midrdytyvit pddomamarkkinoilla, joilla myds toimitilakiinteiston
myyminen, ostaminen ja vaihtaminen tapahtuvat. Pddomamarkkinoilla kysynté on 1dht6i-
sin sijoittajista ja heiddn tarpeistaan. Sijoitushalukkuuden kasvaessa kiinteistojen hinnat
nousevat. Uudisrakentaminen alkaa siind vaiheessa, kun kiinteistojen hinnat ylittavét ra-
kentamisen kustannukset. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 36 — 37, Olkkonen etc. 1997, s.
40)

Mikali vuokra- tai sijoitusmarkkinoilla ei tapahdu muutoksia, niin rakentamista pitéisi
kuitenkin tapahtua samassa suhteessa tilakannan kulumisen ja poistuman kanssa. Tila- ja
padomamarkkinoiden viliset yhteydet esitetdin kuvassa 2.7. Kuvan avulla markkinoiden
yhteydet voidaan kiteyttdd seuraavasti:

o Tilakanta miirittelee tilamarkkinoiden tarjonnan

e Tilamarkkinoiden tarjonta ja kysyntd méérittavit toimitilojen vuokrat

e Toimitiloista saatavat vuokrat maarittavéit paidomamarkkinoilla toimitilakiinteis-
tojen hinnat

e Toimitilakiinteistdjen hintojen noustessa korkeammiksi kuin rakentamisen kus-
tannukset uudisrakentaminen alkaa

e Uusien tilojen tullessa markkinoille tilakannan mééra kasvaa, jolloin kysynta tyy-
dyttyy ja hinnat alkavat pudota (Olkkonen etc. 1997, s. 41 - 42)
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Kuva 2.7 Tila- ja pddomamarkkinoiden viliset yhteydet (Soveltaen Olkkonen etc. 1997,
5. 41-42)

Kiinteistomarkkinat ovat erittéin syklisid eli jaksollisia. Kiinteistomarkkinoiden syklit ja
yleistalouden syklit ovat kiintedssd yhteydessi toisiinsa, mutta kiinteistomarkkinoiden
syklit ovat reaalitalouden syklejd jyrkempid. Syklit esiintyvdt myds eri aikaisesti. Kiin-
teistomarkkinoiden syklien jyrkkyyden aiheuttavat kiinteistjen investointiluonne, pitkét
vuokrasopimukset, pitkd rakennusaika sekd kiinteistokehittdjien optimismi ja pessimisti
syklin vaiheesta riippuen. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 39)

Syklien jyrkkyys johtuu ensisijaisesti kiinteiden ja muuttuvien kustannusten suhteesta eli
padomainvestointiluonteesta. Suurinta osaa hyddykkeistd voidaan tuottaa kysynnén mu-
kaan, jolloin myds kustannuksia on mahdollista alentaa kysynnén laskiessa. Kiinteistojen
suhteen asia ei ole ndin, koska vuokraamattomana oleva kiinteist6 aiheuttaa ldhes saman
verran kustannuksia kuin vuokrattuna oleva. Toinen syy suuriin vaihteluihin johtuu pit-
kistd asiakassuhteista, vuokra-ajat vaihtelevat tyypillisestd 5 — 10 vuodesta jopa 20 vuo-
teen. Mikéli vuokrasopimus tulee paiatokseensé laskusuhdanteen aikana, on vuokralainen
yleensd varovainen tilatarpeen arvioinnissa. Noususuhdanteessa pitkien vuokrasopimus-
ten tekeminen on todennikodisempédd. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 40)

Kolmas syy syklien vaihteluihin on uusien tilojen pitkdt tuotantoajat, jolloin kysyntddn
vastaaminen on hidasta. Tilojen kysynnén vaihtelut voivat olla kuitenkin voimakkaita ja
varsinkin kysynnédn lasku tapahtuu todella nopeasti. Avainvuokralainen tulisikin sitouttaa
rakennushankkeeseen jo aivan alkuvaiheessa, koska sen hankkiminen voi olla haasteel-
lista, jos talous siirtyy laskusuhdanteeseen rakennusprojektin aikana. Neljds syy jyrkasti
muuttuviin jaksoihin on kiinteistokehittidjien optimismi ja pessimismi. Optimismilla va-
rustetut kehittdjat eivat valitd markkinoiden vaihteluista ja heidén hitaat litkkeensa lisaa-
vit syklisyyttd. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 40 — 41)
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Kiinteistomarkkinat voidaan jakaa kahteen sykliulottuvuuteen, tilamarkkinoiden sykliin
ja pddomamarkkinoiden sykliin. Tilamarkkinoiden sykli siséltdd sekéd tilojen kysynnédn
ettd tarjonnan muuttujat. Tilamarkkinoiden sykli toteutuu neljdssd vaiheessa kuvan 2.8
mukaisesti. (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 42)

Lisaantyva kysynnan kasvu Vahentyva kysynnan kasvu

ALITARJONTA

YLITARJONTA

Kuva 2.8 Tilasyklien eri vaiheet (Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 41)

Kuvasta voidaan tulkita vaiheiden etenevan seuraavasti:

1. Edellisen syklin uusien tilojen valmistuttua tilamarkkinat ovat ylitarjontatilan-
teessa, jolloin tilojen vajaakédyttd on korkeimmillaan eli kédyttoaste alimmil-
laan. Hitaan kysynnén kasvun myota yliméardiset tilat poistuvat markkinoilta,
jolloin tilojen vajaakéyttd vihenee ja vuokrat nousevat. Tasapainopisteessa ti-
latarjonta kohtaa olemassa olevan kysynnin ja oletetun kysynnén kasvun.

2. Tilojen kysynta kiihtyy, jolloin tarjonta ei riitd (vajaakdytto vihenee) ja vuok-
rat nousevat nopeasti. Uudisrakentaminen kidynnistyy vuokratason sen mah-
dollistaessa. Syklin huipulla tarjonnan kasvuvauhti ylittdd kysynnian kasvu-
vauhdin.

3. Tarjonnan kasvu on koko ajan voimakkaampaa kuin kysynnén kasvu, jolloin
vajaakaytto lisddntyy.

4. Tarjonta jatkaa kasvuaan kysynnén vihentyessi tai kysynnin kasvun pysih-
tyessd. Syklin alin kohta saavutetaan uudistuotannon loppuessa tai kysynnan
kidntyessi taas kasvuun.

(Olkkonen etc. 1997, s. 47 — 48, Kiiras ja Tammilehto 2014, s. 42)
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3. PROSESSIJOHTAMINEN JA LIIKETOIMINTA-
PROSESSIT

3.1 Prosessijohtamisen historia ja tavoitteet

Tassd kappaleessa tarkastellaan taylorismin vahvuuksia ja heikkouksia sekd prosessijoh-
tamisen historiaa ja tavoitteita. Ennen titd on kuitenkin syytd madaritelld, mitd johtamisella
tarkoitetaan. Lyhyesti madriteltynd johtamisella tarkoitetaan asiantilan muuttamista,
koska asiat, jotka tapahtuvat joka tapauksessa, eivit kaipaa johtamista. Johtamisen osa-
alueita ovat vision luominen, arvojen kirkastaminen, tavoitteiden asettaminen, suunnitel-
mien ja pdidtosten tekeminen, esimerkillinen toiminta, poikkeamiin puuttuminen, innos-
taminen, kannustaminen ja palkitseminen. (Laamanen 2001, s. 33)

Monia yrityksid johdetaan edelleen 1900-luvun alussa kehitetyilld funktionaalisen orga-
nisaation opeilla, joiden perusidea on jakaa organisaation tyot tehokkaasti suoritettaviin
ja valvottaviin osiin. Tétd johtamisen suuntautumista kutsutaan taylorismiksi. Taylorismi
kohdistuu perinteisesti koko organisaatioon, jolloin organisaatio jaetaan osastoihin tehti-
vien mukaisesti. Organisaatioiden osastoja ovat esimerkiksi markkinointi, hallinto, tuo-
tekehitys, tuotanto ja hankinta. (Laamanen 2001, s. 15; Laamanen & Tinnild 2009, s. 6)

Funktionaalisen organisaation tehokkuus perustuu siihen, ettd osastot ja sithen kuuluvat
ihmiset keskittyvit vain tiettyyn osa-alueeseen. Tdlloin ihmiset kehittyvit omissa tehté-
vissddn ja osaaminen paranee, mikd on selked etu organisaatiolle. Ilman osaamista orga-
nisaatio ei kykene menestymiin. Taylorismin ongelmia ovat tavoitteiden asettaminen,
osastojen vilinen toiminta seké johtamisen hitaus. (Laamanen 2001, s. 15 - 17)

Funktionaalisen organisaation tavoitteet esitetddn turhan usein taloudellisina tunnuslu-
kuina (esimerkiksi kate, myynti tai tuotto), joita vield tdydennetddn méadrallisilla tavoit-
teilla (esimerkiksi saatujen tilausten mééra tai valmistetut tuotteet). Tdma johtaa helposti
ylikorostuneeseen osastokohtaiseen tehokkuusajatteluun, joka ei palvele organisaatiota
pitkélld aikajinteelld. Tavoitteiden asettamisen ldhtokohtana tulisi olla asiakkaiden tar-
peet ja sitd kautta uusien tuotteiden, palveluiden ja asiakassuhteiden kehittdminen. Osas-
tokohtaisia tavoitteita on erittdin haastavaa asettaa asiakastarpeiden lahtokohdasta. (Laa-
manen 2001, s. 16 — 17)

Osastojen sisdinen toiminta on yleensd hyvin tunnistettu ja organisoitu osastokohtaisten
tavoitteiden saavuttamiseksi. Ongelmia syntyykin usein vasta silloin kun osastojen tulisi
toimia yhteisty0ssd keskenddn, koska osastot ovat yleenséd kiinnostuneita vain omasta
edustaan. Ongelmatilanteita voi syntyd esimerkiksi silloin, kun myyjit myyvit tuotteita,
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joita tuotanto ei ehdi valmistaa tai tuotekehitys kehittdé tuotteita, jotka eivdt mene kau-
paksi. Osastojen vililld olevat ongelmat aiheuttavat kriisejd organisaatiossa, jolloin ylin
johto kuluttaa aikansa ja energiansa ongelmien ratkaisemiseen kehittdvin toiminnan si-
jaan. (Laamanen 2001, s. 17; Kvist etc. 1995, s. 13)

Funktionaalinen organisaatio on hierarkkinen ja usein tyo6td tehddan omalle esimiehelle
sisdisen tai ulkoisen asiakkaan sijaan. Tyypillistd onkin, ettd esimiehet analysoivat alais-
tensa tekemén tyon ja tekevit pdétoksid timdn analyysin pohjalta. Tyontekijét eivit ky-
kene toimimaan nopeasti ja joustavasti vaan aika kuluu sisdiseen byrokratiaan. Funktio-
naalinen johtaminen on siten vahvasti riippuvaista esimiehestd. Mikéli esimiehelld ei ole
aikaa, kykya tai halua toimia, hallita ja kehittdd, niin koko osaston toimiminen on hidasta.
(Laamanen 2001, s. 17; Kvist etc. 1995, s. 13)

Taylorismiin liittyvit ongelmat on tunnistettu useissa organisaatioissa. Laamanen (2001)
ja Hannus (1994) esittdvat ongelmien ratkaisemiseksi prosessildhtdistd ajattelu- ja johta-
mistapaa. Prosessiajattelussa organisaation tuloksien ajatellaan syntyvén tiettyjen toimin-
tojen yhteisvaikutuksena yksittdisten toimintojen sijaan. Laamasen ja Tinnildn (2009)
mukaan prosessijohtamisen tarkoitus on luoda asiakkaalle riittdviasti arvoa suhteessa kus-
tannuksiin, jolloin myds organisaatiolla on mahdollisuus taloudelliseen menestymiseen.
Heiddn mukaansa arvo asiakkaalle tuotetaan tapahtumien ketjuissa, joita voidaan kutsua
prosesseiksi. (Hannus 1994, s 18; Laamanen 2001, s. 19; Laamanen & Tinnild 2009, s.
10)

Prosessiajattelu ja -johtaminen on kehittynyt useiden johtamisfilosofioiden rinnalla. Eri
prosessikoulukunnilla on todellisuudessa hyvin vidhédn eroja, ennemminkin kyse on kon-
sulttien ja viitekehysten myyjien halusta erilaistaa omat ldhestymistapansa uusin ja hie-
noin termein. Hannus (1994) jakaa prosessijohtamiseen kiintedsti liittyvét koulukunnat
kuuteen eri luokkaan:

e Kokonaisvaltainen laatujohtaminen (TQM, Total Quality Management)
e Aikaan perustuva johtaminen (TBM, Time Based Management)

e Tarjontaketjun hallinta (SCM, Supply Chain Management)

e Toimintoperusteinen johtaminen (ABM, Activy Based Management)

e Kevyt ja jousta toimintatapa (Lean Management)

e Liiketoimintaprosessien uudelleensuunnittelu (BPR, Business Process Reen-
gineering) (Hannus 1994, s. 259-260)

Prosessijohtamisen perustavoitteet ovat hyvin samankaltaisia muiden kéytettyjen johta-
misfilosofioiden tavoitteiden kanssa. Prosessijohtamisella tavoitellaan siten hyvii talou-
dellista tulosta, tyytyvéisid asiakkaita, aktiivista ja motivoitunutta henkilostod seké kor-
keaa tuottavuutta. Tavoitteiden saavuttamiseksi kaytettdvit keinot eroavat kuitenkin mer-
kittdvasti aikaisemmin kdytetyistd. (Laamanen & Tinnild 2009, s. 7)
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Aiemmin keskityttiin kustannustehokkuuteen, henkilokohtaisiin tavoitteisiin, toimittajien
kilpailuttamiseen sekd organisaation eri yksikdiden ja niiden tehtdvien kehittdmiseen.
Prosessijohtamisessa pidetdin vastaavasti tirkedné entistd parempaa palvelua, lisdarvoa
tuottamattomien tdiden karsimista, toiminnan nopeutta ja joustavuutta, yhteistydkumppa-
neiden verkostoa ja yhteistyotd yli organisaation yksikkorajojen. Prosessijohtamisessa
siis painotetaan koko organisaation menestysté yksittdisten yksikoiden sijaan. (Laamanen
& Tinnild 2009, s. 7)

3.2 Prosessien madarittely ja luokittelu

Prosessikisite voidaan liittdd minkd tahansa muutoksen, kehityksen tai toiminnan yhtey-
teen, voidaan puhua esimerkiksi syomis-, kehitys-, oppimis- ja kirjoitusprosesseista. Or-
ganisaatioiden ndkokulmasta kiinnostavia prosesseja ovat kuitenkin menestymisen kan-
nalta kriittiset prosessit, joita kutsutaan litketoimintaprosesseiksi. Laamanen (2001) méaa-
rittelee litketoimintaprosessin seuraavasti: ”Liiketoimintaprosessi on joukko toisiinsa liit-
tyvid toistuvia toimintoja ja niiden toteuttamiseen tarvittavat resurssit, joiden avulla syot-
teet muunnetaan tuotteiksi”. (Laamanen 2001, s. 19)

Liiketoimintaprosessin madritelméssi resursseilla tarkoitetaan yleensé rahaa, aikaa, osaa-
mista, ihmisid, menetelmii, koneita, laitteita, tiloja tai olosuhteita. Resursseja tarvitaan
prosessin toteutuksessa tai ne ovat edellytys prosessin toteutumiselle. Syodtteet (input)
ovat vastaavasti tietoja tai materiaaleja, joita tarvitaan prosessin toteutukseen. Tiedot esi-
tetddn yleensd dokumentin muodossa ja materiaalit voivat olla esimerkiksi komponentteja
ja osia. Sydte voidaan ndhdd myos impulssina, joka kdynnistdd prosessin (esimerkiksi
tarjouspyyntd). Resurssin ja syotteen erottaa se, ettd resurssi on kiinted osa prosessia ja
syOte sen sijaan jalostuu prosessin aikana tuotokseksi. Tuotos (output) on prosessin tulos,
jonka tarkoitus on tuottaa lisdarvoa asiakkaalle ja sitd kautta mahdollistaa organisaation
menestymisen. Kuvassa 3.1 on kuvattu yksinkertaistettu malli prosessista. (Laamanen &
Tinnild 2009, s. 108, 116 ja 131)

' Syote (input) Tuotos (output)
Asiakas Prosessi > Asiakas

Kuva 3.1 Yksinkertaistettu prosessin malli (Martinsuo & Blomqvist 2010, s. 4)
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Prosessin asiakas eli tuotoksen hyddyntdja voi olla sisdinen tai ulkoinen asiakas. Siséi-
selld asiakkaalla tarkoitetaan yleensd seuraavan vaiheen suorittajaa organisaation sisall.
Ulkoinen asiakas voi olla kuluttaja, omassa liiketoiminnassaan tuotoksia hyodyntiva yri-
tys tai yhteistyokumppani. Asiakkaan rooli suhteessa jalostettuihin tuotteisiin tai palve-
luihin voi olla maksaja (kuntalainen veronmaksajana), valitsija (terveyskeskusladkari) tai
kéyttdja (potilas). (Laamanen & Tinnild 2009, s. 99)

Liiketoimintaprosessien rajaamisen tavoitteena on sopia siitd, mitd prosessi siséltdd. En-
nen prosessien sisdllon méérittdmistd on tirkedd hahmottaa organisaation todellinen toi-
mintaympadristo sekd se, ettd missd laajemmissa arvoketjuissa organisaatio on mukana.
Laajempi arvoketju muodostuu asiakkaiden, toimittajien sekd oman organisaation liike-
toimintaprosessien kokonaisuudesta. Rajauksessa méadritellddan asiakkaiden ja toimitta-
jien lisdksi mistd prosessi alkaa (syodte), mitkd ovat prosessin vaiheet ja minne prosessi
pédttyy (tuotos). Rajauksessa saatetaan ottaa myOs kantaa prosessien tarkoitukseen,
ydinsuorituskykyyn, avainresursseihin tai kehitettiviin asioihin. Laamasen (2001) mie-
lestd ainoa toimiva rajausperiaate on se, ettid prosessit alkavat asiakkaasta ja pééttyvit
asiakkaaseen. (Laamanen 2001, s. 52, 66, Martinsuo & Blomqvist 2010, s. 8)

Tarkasteltaessa prosesseja on syytd tiedostaa prosessi- ja projekti-késitteiden erot ja yh-
tildisyydet. Prosessi on toistuva tapahtumaketju ja projekti vastaavasti kertaluonteinen
tyokokonaisuus, jolla on selkeét tavoitteet ja lopputulos sekéd rajatut resurssit ja kesto.
(Huotari ja Salmikangas) Prosesseja toteutetaan tyypillisesti projekteina silloin, kun
kyse on suurista kokonaisuuksista, kuten laivojen tai rakennusten rakentamisesta. Teho-
kas prosessi on tehokkaan projektin toteutuksen perusta. (Laamanen & Tinnild 2009, s.
24 - 25)

Yritysten prosessit voidaan luokitella ydinprosesseihin ja tukiprosesseihin. Ydinproses-
sit tuottavat arvoa suoraan ulkoisille asiakkaille ja ovat siten keskeisid organisaation toi-
minnalle. Tyypillisid ydinprosesseja ovat asiakkaiden kiinnostuksen herdttdminen ja toi-
mituksesta sopiminen, tuotteiden ja palveluiden kehittdminen, asiakastuki seka tuottei-
den ja palveluiden toimittaminen. (Laamanen & Tinnild 2009, s. 122)

Tukiprosessit ovat vastaavasti yrityksen sisdisid prosesseja ja ne luovat edellytykset
ydinprosessien suorittamiselle. Tyypillisid tukiprosesseja ovat toiminnan suunnittelu ja
seuranta, osaamisen kehittdiminen, tietojdrjestelmien kdyton tuki ja kehittiminen seké
rahoituksen suunnittelu. (Laamanen & Tinnild 2009, s. 122) Organisaation menestymi-
sen ja strategian toteutumisen kannalta tirkeimpid ydin- ja tukiprosesseja kutsutaan
avainprosesseiksi. (Jyvéskylian Yliopisto)

Organisaation prosessit voidaan luokitella my6s hierarkkisesti pdé- ja osaprosesseihin.
Télloin laaja padprosessi jaetaan pienempiin prosessikokonaisuuksiin, joita kutsutaan
osaprosesseiksi tai vaihtoehtoisesti aliprosesseiksi. (Martinsuo & Blomqvist 2010, s. 4;
Laamanen & Tinnild 2009, s. 122)
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Laamasen (2001) mielestd prosessit olisi luokiteltava hierarkkisesti vain yhteen tasoon,
jolloin osaprosessien madrittelyé tulisi vélttdd. Osaprosessit tuovat mukanaan ositteluun
perustuvan ajattelun, joka saattaa haitata kokonaisuuden ymmartdmisti. Prosessien luo-
kittelu yhteen tasoon mahdollistaa ajattelun prosessien verkosta, jonka muodostumista
ohjataan kysymykselld: "Kuka on asiakas ja mitkd ovat hinen tarpeensa?”’. Laamanen
(2001) pitdd hyvina tapana luokitella prosessit ulkoiselle asiakkaalle arvoa tuottaviin
ydinprosesseihin ja tehokkaalle toiminnalle edellytyksid luoviin tukiprosesseihin. (Laa-
manen 2001, s. 54 — 57)

Prosesseja nimetessé sovelletaan tuotokseen tai tekemiseen perustuvaa nimedmiskaytin-
tod. Suotavaa olisi, ettd prosesseja nimetessd noudatettaisiin aina samaa nimedmiskaytén-
tod. Prosessien nimien tulisi auttaa ymmartdmaén toiminnan tavoitteita, tuloksia tai tar-
koitusta. (Martinsuo & Blomgqvist 2010, s. 9)

3.3 Liiketoimintaprosessien kuvaaminen

Prosessikartan avulla kuvataan tunnistetut liiketoimintaprosessit. Prosessikartan tulee
olla riittdvén yksinkertainen ja havainnollistava, yleisin tapa on piirtdéd funktiot pystyyn
ja prosessit vaakaan kuvan 3.2 mukaisesti. Prosessikarttaan olisi syyta liittdd myds kési-
kirja, jossa liitketoimintaprosessit kuvataan sanallisesti. (Laamanen 2001, s. 59 — 64)

TOIMITTAJA OSASTO OSASTO OSASTO OSASTO ASIAKAS

AVAINPROSESSI

AVAINPROSESSI

AVAINPROSESSI

Kuva 3.2 Periaatekuva yrityksen prosessikartasta (muokaten Hannus 1994, s. 44)

Prosessikarttaan valitut liitketoimintaprosessit voidaan kuvata esimerkiksi prosessikaa-
vion avulla. Prosessikaavio on graafinen esitys prosessin toiminnoista ja tietovirroista
sekd rooleista ja henkildistd. Prosessit voidaan kuvata eri tarkkuustasoilla, karkeasti tai
yksityiskohtaisesti. Tarkkuustaso valitaan sen mukaan, mihin tarkoitukseen kuvausta
kaytetddn. Eri kéyttotarkoituksia ovat esimerkiksi prosessien johtaminen, ongelmien rat-
kaisu tai tietojérjestelmien kehittdiminen. (Laamanen & Tinnild 2009, s. 124; Martinsuo
& Blomgqvist 2010, s. 10)
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Karkeassa prosessikuvauksessa médritetdén prosessin vaiheet ja keskeiset paitospisteet,
vaihekohtaiset syotteet ja tuotokset seké prosessin rajapinnat ja resurssit. Yksityiskohtai-
sessa kuvauksessa vastaavasti madritetdan:

e Mitattavissa ja ohjeistettavissa olevat tehtavit
e Tehtdvien viliset riippuvuudet materiaali- ja tietovirrat huomioiden
e Tehtivien vaatimat resurssit sekd mééritellddan

e Tehtdvien suorittamiseen liittyvét roolit ja vastuut
(Martinsuo & Blomgqvist 2010, s. 10)

Yksityiskohtaiset prosessikuvaukset on syytd jakaa kahteen erilaiseen tilanteeseen. Jos
prosessin on toteuduttava aina tdysin samalla tavalla, niin yksityiskohtainen kuvaus on
yleensé valttdmaton. Jos taas prosessi sisdltdd epavarmuustekijoitd eiké ole valttamatonta,
ettd prosessi toteutuu tdsmilleen samalla tavalla niin prosessia ei kannata kuvata kovin
yksityiskohtaisesti. Télloin vaihekohtaiset tehtdvilistaukset, ilman tarkkaa jarjestysta,
saattavat riittdd kuvaukseksi. (Martinsuo & Blomqvist 2010, s. 10 — 11)

Yksityiskohtainen prosessikuvaus voidaan tehdé kdyttden eri kuvaustapoja. Erilaisia ku-
vaustapoja ovat esimerkiksi vuokaavio, uimaratakaavio, tehtivamatriisi ja tekstimuotoi-
nen ohje. Organisaatioilla voi olla kdytdssd myds jokin variaatio edelld mainituista ku-
vaustavoista tai sitten heilld voi olla tdysin oma tapansa kuvata prosesseja. Vuokaaviossa
ja uimaratakaaviossa kdytetyt merkintdtavat ovat varsin vakiintuneita. Kuvassa 3.3 esite-
tddn yleisimméit merkintatavat. (Martinsuo & Blomqvist 2010)

Merkintd | Merkitys Merkintd | Merkitys
O Aloitustai lopetus D Dokumentti
Tehtavatai prosessi 6 Tietojarjestelma/varasto

—> | Materiaali- tai tietovirta (voidaan merkita Varasto
€——> | esim, eri varein tai viivatyypein)

<> Paitos D Data

Kuva 3.3 Kaavioiden kuvaamiseen yleisesti kéytettyjd merkintditapoja (Muokaten Mar-
tinsuo & Blomgvist 2010, s. 11

Vuokaavion kiyttod suositellaan prosessin sisiltdessd paljon haaraumia ja vaihtoehtoisia
etenemistapoja. Haaraumakohdassa tehty padtds maarittdd sen, mihin niistd vaihtoeh-
doista prosessi etenee. Vuokaavio sopii hyvin yksityiskohtaisiin tydohjekuvauksiin. Vuo-
kaavion heikkoutena on se, ettei siiné esitetd tydvaiheiden kohdistumista prosessiin osal-
listuville resursseille. (Kvist etc. 1995 s. 81-83, Mikeld 2007)
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Kuvassa 3.4 esitetdén vuokaavion ja uimaratakaavion periaatteet. Uimaratakaaviota tar-
kasteltaessa huomataan, ettd prosessin tehtévit jaetaan pystyriveille sen mukaan, kenelle
vastuu tyonsuorittamisesta kuuluu. Uimaratakaaviosta on siten helppo havaita yksittdisen
tahon vaikutus koko prosessin etenemiseen, eri tehtdvien liittyminen toisiinsa sekd eri
tehtévissd tarvittavat tyokalut ja tuotettavat dokumentit.

Vuokaavio Uimaratakaavio
Alku Loppu
| “
DD % Rooli 1 Elj
Rooli 2 [ I»—-l ]
Ll =5
<> Rooli 3 l___l_l

=)
Rooli 4 |__l_|_|:|_
D Rooli 5 I:T:'_

e v
|::rjeste|rr|at6 B P ~= == ﬁ
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Kuva 3.4 Periaate vuokaaviolla ja uimaratamenetelmdlld kuvatuista prosesseista (Muo-
katen Martinsuo & Blomqvist 2010, s. 12)

Visuaalisia kaaviokuvauksia on usein syytd tdydentdd tekstimuotoisella ohjeella. (Mar-
tinsuo & Blomgqvist 2010, s. 11) Laamasen (2001) mielestd tekstimuotoisen ohjeen on
oltava lyhyt, noin 4 sivua pitka. Lisdksi ohjeen on oltava valitun prosessikaavion mukai-
nen ja siind on kéytettdva yhtendisi ja sovitun mukaisia termeji. (Laamanen 2001, s. 76)

3.4 Kiinteistokehitykseen sovellettuja prosessimalleja

Kiinteistokehityshankkeiden kulku voidaan kuvata erilaisina prosesseina. Jokainen kiin-
teistokehityshanke on kuitenkin ainutlaatuinen, siten prosessimallitkin ovat vain suuntaa
antavia. Tosieldmassd kiinteistokehitysprosessi ei etene lineaarisesti, vaan tehtdvid teh-
dddn samanaikaisesti ja joitakin tehtdvistd toistetaan iteratiivisesti. Kiinteistokehittimis-
prosessit ovat monimutkaisia ja vaativat luovuutta seké intuitiota. (Kiiras ja Tammilehto
2014, s. 67)

Kiinteistokehityksen prosessimalleja on useita erilaisia. Kuvassa 3.5 on esitetty Kykyri-
Kiiraksen malli ja Miles et al.-malli. Kumpikaan malleista ei sisélld kaavakehitysté, vaan
sitd tarkastellaan erikseen. Kykyri-Kiiraksen mallissa korostetaan kehityskohteiden ha-
kua kiinteistosijoittajien kiinteistosalkusta, se onkin laadittu kiinteistonjalostuksen nako-
kulmasta. Miles et al.-mallissa ei ole omaa vaihetta markkinoinnille, vaan markkinointia
tehddin koko ajan. Miles et al.-malli on tehty uudisrakentamisen ndkdkulmasta. (Kiiras
ja Tammilehto 2014, s. 68)



Kykyri-Kiiras Miles et al.

1. Potentiaalisten kehityskohteiden haku
2. Kohteen nykytila-analyysi 2. Idean kehittdminen

3. Uuden liikeidean etsiminen kiinteistdlle

b. Valitun liikeidean kannattavuusanalyysi 3. Sopimusten solmiminen

3. Kannattavuusanalyysi

=

6. Kohteen kidyttodnotto 8. Kiinteiston johtaminen

Kuva 3.5 Vasemmalla Kykyri-Kiiras-prosessimallin vaiheet kiinteistonjalostukseen ja oi-
kealla Miles et al.-prosessimallin vaiheet uudishankkeisiin. (Soveltaen Kiiras ja Tammi-
lehto 2014, s. 67 - 68)

3.5 Prosessit ja ihminen organisaatiossa

Prosessiperustainen organisaatio voi jérjestdytyd kokonaan prosessien kautta, silloin pu-
hutaan puhtaasta prosessiorganisaatiosta. Useimmiten prosessit kuitenkin kytkeytyvit
funktionaaliseen organisaatiorakenteeseen pddmaddriensd ja resurssiensa kautta, jolloin
puhutaan niin sanotuista hybridi-organisaatioista. Hybridi-organisaatioissa tapahtuu seka
vertikaalista eli pystysuoraa ettd horisontaalista eli vaakasuoraa ohjausta. Vertikaalisella
ohjauksella tapahtuu strateginen suunnittelu ja henkildston johtaminen. Horisontaalisella
ohjauksella tapahtuu vastaavasti prosessien johtaminen. (Martinsuo & Blomqvist 2010,
s.4-35)

Kuvattujen ja ymmarrettyjen liiketoimintaprosessien myota esimiehié ei tarvita tyon te-
kemisen organisointiin ja jokapdivdiseen paitoksen tekemiseen, vaan ihmiset tydskente-
levit erindisissd yhteistyOtilanteissa melko itsendisesti. Prosessildhtoinen organisaatio on
hierarkialtaan matala ja yhteistyotd tehddin tiiviisti eri toimijoiden ja tyontekijoiden
kanssa. (Laamanen 2001, s. 125 - 127)

Prosessiajattelu tuo mukanaan riskin siitd, etti linjaorganisaation esimichet tuntevat it-
sensd syrjaytetyksi, jolloin he eivit sitoudu toimimaan prosessin mukaisesti ja vaarana on
vanhojen tapojen sdilyminen myos alaisten keskuudessa. Prosessiajattelu ei kuitenkaan
poista esimiestyOntarvetta vaan muuttaa sen luonnetta. Esimiesten uusi rooli on toimia
valmentajina ja kehittdjini, jotta prosessin sisilla tyoskentelevilla olisi edellytykset johtaa
itse itsedéin. Kéytdnnossd esimiesten térkein tehtdva on varmistaa, ettd ihmisilld on hyviét
tyoskentelyolosuhteet ja tyOssé tarvittavat tiedot. (Laamanen 2001, s. 125 - 127)

Organisaation liiketoimintaprosesseille nimetdin prosessien omistajat, jotka vastaavat
prosessien toimintatavoista. (JUHTA 2002, s. 2) Prosessin omistajan tehtdvid ovat pro-
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sessissa kiytettdvien tydmenetelmien ja tietojdrjestelmien suunnittelu, osaamisen kar-
toittaminen, prosessin kehittdminen tehokkuuden parantamiseksi, poikkeamiin rea-
gointi, prosessin mittaaminen seki suorituskyvyn kehittymisen seuranta ja raportointi.
Prosessin omistajasta saatetaan my0s kayttdd nimitysti prosessin johtaja silloin, kun hén
on vastuussa kaikesta, miki liittyy prosessin toimintaan ja asiakkaiden vaatimuksien
tayttdmiseen. Prosessin omistajan roolia méérittdessd on myds maériteltdva yksikon joh-
tajien ja muiden esimiesten roolit suhteessa prosessin omistajaan. (Laamanen & Tinnild
2009, s. 127)

Laamanen (2001) uskoo, ettd ihmisten ensireaktioihin prosessijohtamisesta vaikuttavat
eniten paitoksentekotavan ja eldméntyylin ulottuvuudet. Paitoksentekotavan ulottuvuu-
della tarkoitetaan sité, kuinka ihminen tekee padtoksensi. Tdma ulottuvuus voidaan jakaa
kahteen &érilaitaan. Toiset ihmiset tekevit padtoksensi tosiasioiden ja loogisen péittelyn
perusteella. He ovat tyypillisesti kriittisid ja keskittyvit tehtéviin ja asioihin. Toiset ihmi-
set taas tekevit padtoksen tunteidensa ja arvojensa perusteella. Heille on ominaista har-
monia ja suvaitsevaisuus ja he keskittyvit ihmisiin. (Laamanen 2001, s. 145)

Eldmintyylin ulottuvuudella tarkoitetaan ihmisten suhtautumista maailmaan. Adrilaitoja
ovat todella organisoitu elamintyyli ja todella joustava elaméntyyli. Organisoidulle ela-
mantyylille ominaisia piirteitd ovat paattavaisyys ja jarjestelmaéllisyys. Organisoitua elé-
maa viettdvat thmiset pitdvat tdrkednd, ettd asiat tapahtuvat aiemmin sovittujen suunni-
telmien ja ohjeiden mukaan. Joustavalle elaméntyylille tyypillistd on reagointi tilanteen
mukaan. Joustavat thmiset eivit halua tehdd kovin pitkélle tdhtadvid suunnitelmia vaan
he haluavat pitdd kaikki mahdollisuudet auki niin pitkdén kuin mahdollista. (Laamanen
2001, s. 145 - 146)

Kuvassa 3.6 esitetddn Laamasen (2001) tulkinta paitoksentekotavan ja eldméntyylin vai-
kutuksista thmisen ensireaktioon prosessijohtamisesta. Tyypillisesti ihmiset, jotka ovat
jarjestelmallisid ja loogisia, pitdvit prosessiajattelusta. Vastaavasti ihmiset, joille omi-
naista on joustavuus ja tunteet, inhoavat kaikkia jarjestelmié aluksi. He muuttavat yleensa
mielipidettddn huomatessaan prosessien todellisuudessa lisddvén joustavuutta ja mahdol-
listavan kaikkien osallistumisen toiminnan kehittimiseen. (Laamanen 2001, s. 146 — 147)

Erilaisten ihmisten ensireaktiot
prosessijohtamiseen

féétblﬁﬁf perustuvat Lopultakin jarkea ja ti:i?r:?:t:;T:;:
osiasioihin S — S
ta T it =
jarjestystsa toimintaan tarkkaan.
Paatdksentekotapa
o omegae Kaikki ihmiset mukaan PATRIN h3widwat
Paatokset perustuwvat _ -
- kuvaamiseaen. tunteet ja luowvuus™
tunteisiin
Suosii jarjestelmallista Suosii joustawvaa
elamantyylia elamantyylia
Elamantyyli

Kuva 3.6 [hmisten ensireaktiot prosessijohtamisesta (Soveltaen Laamanen 2001, s. 146)
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4. EMPIIRINEN TUTKIMUS

4.1 Tutkimuksen toteutus

Tutkimusstrategialla tarkoitetaan sitd menetelmaéllisten ratkaisujen kokonaisuutta, jolla
tutkimuksen ongelmanasettelusta padstadn tutkimuksen tuloksiin. Tutkimusstrategia va-
litaan tutkimusongelman mukaan. (Hirsjérvi etc. 1997, s. 132) Téssa diplomitydssé tutki-
musongelmana oli suunnitella toimitilakehityksen liiketoimintaprosessi keskisuurten ra-
kennusyritysten kdyttoon Suomessa. Tutkimus- ja aineistonkeruumenetelmini kéytettiin
tutkimushaastatteluja ja osallistuvaa havainnointia. Lisdksi tutustuttiin aiemmissa toimi-
tilakehityshankkeissa laadittuihin sopimuksiin ja muihin asiakirjoihin.

Tutkimushaastattelut jaetaan perinteisesti strukturoituihin, puolistrukturoituihin ja struk-
turoimattomiin haastatteluihin. Strukturoitua haastattelua kutsutaan my6s lomakehaastat-
teluksi, koska kysymykset ja viitteet esitetddn ennalta suunnitellussa jarjestyksessd. Toi-
nen dédripdd on strukturoimaton eli avoin haastattelu, jossa haastattelijalla on vain tietty
aihealue mielessddn. Keskustelu kidydddn tdméan aihealueen sisdlld vapaasti. Puolistruk-
turoitua haastattelua kutsutaan teemahaastatteluksi ja se on lomakehaastattelun ja avoi-
men haastattelun vialimuoto. Teemahaastattelulle on siten ominaista, ettd haastattelun tee-
mat ovat tiedossa, mutta kysymysten tarkka muoto ja jérjestys puuttuvat. Haastattelut
voidaan toteuttaa yksilo-, pari- tai ryhméhaastatteluina (Hirsjarvi etc. 1997, s. 208 — 210)

Tassd tutkimuksessa haastattelut suoritettiin teemahaastattelun keinoin. Haastateltaviksi
valitsin kohdeyksikdsta:

e Toimitilarakentamisyksikon johtajan
e Projektipadllikon

o Kaksi tyopaillikkod

e Hankintapéillikon

Liséksi haastattelin yrityksen hallinto-osastolta toimitilakehityshankkeista vastaavaa pro-
jektipééllikkod, jonka kanssa toimitilarakentamisyksikkd tekee pdivittdin yhteistyotd. Yk-
silohaastattelujen teemat olivat kaikille samat, vaikka henkil6it toimivat hyvin eri tehté-
vissd

Havainnoimalla saadaan tietoa siitd, miten ihmiset toimivat todellisuudessa. Osallistu-
vassa havainnoinnissa tutkija osallistuu usein tutkittavien ehdoilla heiddn toimintaansa.
Usein tutkija pyrkii pddseméédn havainnoitavan ryhmaén jaseneksi, jolloin havaintojen te-
kijdlle muodostuu jokin rooli ryhmissid. Ryhmén toimintaan osallistumisen lisdksi ha-
vainnoija esittdd tutkittavilleen myos kysymyksia. (Hirsjérvi etc. 1997, s. 212 ja 216 —
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217) Témin tutkimuksen kohdalla havaintoja tehtiin kuudessa kohdeyksikon johtoryh-
min kuukausittaisessa kokouksessa, joissa tutkija toimi sihteerina.

Monet sellaiset tiedonkeruutavat ovat myds yleistyneet, joissa pyritdin ymmaértaméén tut-
kittavaa aihepiirid yhteison itse tuottamien aineistojen avulla. Aineistot voivat olla oma-
eldmédnkertoja, pdivékirjoja, kirjeitd, muistelmia tai virallisia dokumentteja. (Hirsjdrvi
etc. 1997, s. 217) Tidsséd tutkimuksessa aineistona kaytettiin aikaisemmin toteutettujen
kiinteistokehityshankkeiden aikatauluja, kokouspoytikirjoja, sopimuksia ja muita asia-
kirjoja.

Empiirinen tutkimus jaettiin kolmeen osaan. Ensimmaiisessé osassa (kappale 4.3) laadit-
tiin toimitilakehitysliiketoiminnan alustava prosessikaavio soveltaen kirjallisuustutki-
muksen tuloksia. Alustava prosessikaavio laadittiin, jotta haastateltavien kanssa kommu-
nikointi helpottuisi. Toisessa osassa (kappale 4.4) laadittiin nykytilan ja muutostavoittei-
den analyysi haastattelujen, havainnoinnin ja asiakirjoihin tutustumisen pohjalta. Nyky-
tilan ja muutostavoitteiden analyysi jaettiin neljdén aihealueeseen:

Yleinen mielipide prosessijohtamisesta ja litketoimintaprosessien kuvaamisesta
Toimitilakehityshankkeiden tyonjako
Alustavan prosessikaavion yleiskuva

= N =

Kehityshankkeiden riskinottohalu, strategia ja kannattavuus

Aihealueiden 1 — 3 tutkimusmenetelména kaytettiin teemahaastatteluja. Aihealueen 4 tut-
kimusmenetelmind kdytettiin teemahaastattelujen lisédksi osallistuvaa havainnointia ja
asiakirjoihin tutustumista. Viimeisessd osassa (kappale 4.5) alustava prosessikaavio ja-
lostettiin lopulliseksi toimitilakehityksen liiketoimintaprosessiksi nykytilan ja muutosta-
voitteiden analyysid pohjalta.

4.2 Kohdeyksikon organisaatio ja liiketoimintaprosessit

Jatke Oy:n Padkaupunkiseudun Toimitilarakentamisyksikkd on noussut nopeasti merkit-
taviksi tekijiksi paddkaupunkiseudun toimitilarakentamissektorilla. Yksikon litkevaihto
on arvion mukaan vuodelta 2017 yli 40 miljoona euroa. Liikevaihdosta noin 70 prosenttia
syntyi tarjouskilpailun kautta saaduista kokonaishintaurakoista ja noin 30 prosenttia kiin-
teistokehityshankkeiden KVR-urakoista. Télld hetkelld yksikon tilauskannan arvo vuo-
delle 2018 on noin 43 miljoonaa euroa ja ldhes 60 prosenttia siitd muodostuu kiinteisto-
kehityshankkeiden KVR-urakoista. Liséksi kehityshankkeita on vireilld noin 40-50 mil-
joonan euron edestd ja ainakin osan néistd hankkeista uskotaan etenevin rakentamisvai-
heeseen vuoden 2018 aikana.
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Jatke Oy:n Péadkaupunkiseudun Toimitilarakentamisyksikon erityisosaamista on suurta
tilaa vaativien myymaéla-, logistiikka-, varasto- ja tehdastilojen toteuttaminen. Vuonna
2017 yksikko osallistui urakoitsijana yhteensd 14:44n eri rakennushankkeeseen. Hank-
keista 11 oli tyypiltddn myymaéld-, logistiikka-, varasto- tai tehdastiloja, kaksi kouluja ja
yksi hotelli. Yksikon tahtotila on laajentaa myds toimistorakennuksiin.

Jatke Oy:n Padkaupunkiseudun Toimitilarakentamisyksikossé tyoskentelee tilld hetkelld
yksikonjohtajan lisdksi 35 toimihenkil64 eri tehtivissé:

e 3 tyopaillikkoa

e 22 tydmaatoimihenkilod

e 3 suunnittelunohjauksesta vastaavaa
e 3 kustannuslaskijaa

¢ 3 hankintahenkil6d

e [ talotekniikka-asiantuntija

Yksikon pelkistetty organisaatiokaavio on esitetty kuvassa 4.1.

JATKE  Toimitilarakentaminen PKS

Toimitilarakentamisen johtaja

Tydpaallikkd Tyopaallikko Tydpaallikkd

Suunnittelunohjaus
Tarjouslaskenta | Vastaavat tyonjohtajat | Vastaavat tyonjohtajat = Vastaavat tyonjohtajat
Hankinta Tuotantoinsindorit Tuotantoinsindrit Tuotantoinsindorit
Taloteknikkka Tyonjohtajat Tyonjohtajat Tyonjohtajat

Kuva 4.1 Kohdeyksikon organisaatiokaavio

Olen jakanut kohdeyksikon liiketoiminnan hankkeiden vastuiden ja velvollisuuden mu-
kaan perinteisten urakoiden liiketoiminnaksi, suunnittelua siséltdvien urakoiden liiketoi-
minnaksi ja toimitilakehityksen litketoiminnaksi. Tdssé tutkimuksessa eri litketoiminnat
mielletddn prosesseiksi litketoimintojen mukaisesti.
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Perinteisten urakoiden ja suunnittelua sisdltdvien urakoiden prosessit alkavat asiakkaan
tarjouspyynnosta ja padttyvit hyviksyttyyn takuuajantarkastukseen. Perinteisten urakoi-
den prosessissa suunnitelmien tuottaminen ja tarkistaminen eivét kuulu urakoitsijan vel-
vollisuuksiin. Urakoitsijan velvollisuutena on suunnitelmien mukaisen rakennuksen ra-
kentaminen sovitussa aikataulussa. Suunnittelua sisdltdvien urakoiden prosessissa tilaaja
antaa ldhtotiedot rakennettavalle rakennukselle, mutta kohdeyksikko vastaa niin suunni-
telmista kuin rakentamisestakin. Tassé tutkimuksessa en keskity niihin liiketoimintapro-
sesseihin timdn enempdi vaan tutkin ainoastaan toimitilakehityksen liikketoimintaproses-
sia. Kuvassa 4.2 esitetddn kohdeyksikon litketoimintaprosessien prosessikartta.

JAIRE PKS Toimitilat — Liiketoimintaprosessit
psikas i psikas

Rakennutta- Laskenta Hankinta Tuotanto
minen / suun-
nittelunohjaus

Tarjouspyyntd PERINTEISTEN URAKOIDEN PROSESSI

Tarjouspyyntd SUUNNITTELUA SISALTAVIEN URAKOIDEN PROSESSI

TOIMITILAKIINTEISTON KEHITYSPROSESSI

Kuva 4.2 Kohdeyksikon liiketoimintaprosessien prosessikartta

4.3 Alustavan prosessikaavion suunnittelu ja raportointi

Kiinteistokehitysprosessi voi kdynnistyéd usealla eri tavalla, joten prosessin alkuvaiheen
tapahtumia on mahdotonta esittdd vakioprosessin muodossa. Prosessikaavion kokonai-
suuden hahmottamiseksi halusin kuitenkin esittdd prosessin alusta loppuun. Kohdeyrityk-
sen strategia tahti4 kannattavaan kasvuun, jalostusasteen nostoon, padomankéyton tehos-
tamiseen ja hyvéidn kassavirtaan. Asiakasldhtoinen hankekehitys sopii strategiaan kaik-
kein parhaiten, koska siind taloudelliset riskit ovat kaikkein pienimmat. L&htokohta ku-
vattavassa prosessissa on siis sellainen, ettd kdyttdjad huomaa tarvitsevansa uusia tiloja,
jonka jélkeen kohdeyritys riétéloi tilat asiakkaan tarpeiden mukaan, etsii sopivan raken-
nuspaikan ja sijoittajan sekd suunnittelee ja rakentaa tilat. Kuvassa 4.3 esitetdin kiinteis-
tokehityksen kaikki kuusi ldhtokohtaa, harmaalla on virjétty téssd tutkimuksessa kuvat-
tava asiakaslidhtoinen hankekehitysprosessi.




Raakamaa
Kaavakehitys
Kaavoitettu alue

Olemassa oleva

Kiinteistonjalostus

Kiinteistokehitys rakennus

Tontti

Hankekehitys

Kuva 4.3 Prosessikuvauksen ldhtokohdaksi valikoitui asiakaslihtoinen hankekehitys

Yhden kiyttdjédn kohteet ovat luonteeltaan hyvin erilaisia kuin usean kéyttdjan kohteet.
Kohdeyksikon kaikki valmistuneet tai tuotannossa olevat toimitilakehityshankkeet ovat
olleet yhden kayttdjain myymaéla-, logistiikka- tai varastorakennuksia. Yhden kayttdjan
hankkeet sopivat hyvin riskienhallinnan kannalta kohdeyrityksen strategiaan, siten toimi-
tilakehityksen liiketoimintaprosessi kuvataan yhden kéyttdjédn nikokulmasta.

Prosessin kuvaustavaksi valitsin uimarata- eli matriisikaavion. Uimaratakaavion vaakari-
ville jaoin prosessin ajallisesti eri vaiheisiin ja niitd seuraaviin paitoksiin. Vaiheet mu-
kailevat hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtdvéluetteloa HIR12. Pystysarakkei-
siin sijoitin vastaavasti prosessiin osallistuvat eri tahot ja prosessin ohjausmenettelyt.

Paddyin ratkaisuun, jossa on sekd kayttdjélle ettd sijoittajalle omat vaakarivinsid. Ndin
asiakkaiden tehtdvit ja vaatimukset ovat koko ajan mielessd prosessin aikana. Muut pro-
sessikaavioon valitut tahot ovat prosessin etenemisen kannalta vilttaméattomid. Raken-
nussuunnittelun valitsin omaksi tahokseen, jotta suunnittelijoiden tdrkeys hankkeen ai-
kana korostuu. Lisdksi ndin suunnittelunohjauksen tyonjako on helpompi kuvata. Yksit-
tdisid prosessin aikana suoritettavia tehtdvid en ldhtenyt sijoittamaan ihannepaikoilleen
vield tissd vaiheessa. Kuvassa 4.4 on periaatekuva alustavasta prosessikaaviosta.
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Kuva 4.4 Periaatekuva alustavasta prosessikaaviosta

4.4 Tutkimuksen tulokset prosessin nykytilan ja muutostavoit-
teiden osalta

Nykytilan ja muutostavoitteisen analyysin pédétavoitteena oli selvittda kohdeyrityksen toi-
mitilakehitysliiketoiminnassa ilmenevid ongelmia, muutostarpeita ja kehitysehdotuksia.
Tédssd raportissa en esitd tutkimuksessa keréttyd aineistoa kokonaisuudessaan, vaan ja-
sentelen tulokset aihealueittain:

Yleinen mielipide prosessijohtamisesta ja litketoimintaprosessien kuvaamisesta
Toimitilakehityshankkeiden tyonjako
Alustavan prosessin yleiskuva

b=

Kehityshankkeiden riskinottohalu, strategia ja kannattavuus

Haastateltavien kanssa keskustelin aluksi prosessijohtamisesta ja liiketoimintaprosessien
kuvaamisesta. Suurin osa haastateltavista oli sitd mieltd, ettd prosessin kuvaaminen ja
toimintatapojen vakiointi olisi hyvé asia. Ndin kokonaisuus hahmottuisi paremmin ja jo-
kainen ymmartiisi oman roolinsa prosessissa. Liséksi jokaiselle tehtdvélle olisi ennalta
nimetty vastuutaho, jolloin roolit myds selkeytyisivét. Haastatteluissa nousi esille kiin-
teistokehityshankkeiden ainutkertaisuus ja kaaosmaisuus, mikd johtaa helposti siihen,
ettd prosessi ei etene kuvauksen mukaisesti. Lisdksi kohdeyritys haluaa pysyéa joustavana
ja ketterdnd organisaationa, jossa tyotehtdvid jaetaan tilanteen mukaan kuormittamatta
tiettyjd tahoja litkaa. Pédtin, ettd paras tapa on kuvata niin sanottu tavoiteprosessi, joka
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toimii kehityshankkeiden ohjenuorana. Prosessin kdynnistyessi tehtdvianjako on kuiten-
kin syyté tarkistaa ja radtaloida projektikohtaiseksi.

Haastattelujen toisena teemana oli kiinteistokehityshankkeiden tdméanhetkinen tydnjako
kohdeyrityksessd. Padsdéntoisesti hankkeet ovat edenneet siten, ettd kohdeyrityksen hal-
linto-osasto on vastannut asiakkaiden hankinnasta ja sitouttamisesta, rakennusoikeuden
hankinnasta, sopimusasioista, yhtidjérjestelyistd ja -hallinnosta sekd rakennuttajatehta-
vistd. Toimitilarakentamisyksikdlle on siten jddnyt rakennuslupapiétoksen jalkeiset teh-
tavit eli toteutussuunnittelun ohjaus ja rakentamistyd. Tydnjakoa pidettiin toimivana.
Osastojen vélisessd yhteistyossd ndhtiin kuitenkin olevan kehitettdvii edelleen, vaikka-
kin projekti-insinddrin lisédminen hankkeisiin on parantanut sitd jo huomattavasti. Hal-
linto-osaston tehtévit on jaettu alustavassa prosessikaaviossa kolmeen tahoon, joita ovat
sijoittajahankinta, kiinteistokehitys ja rakennuttaminen.

Hallinto-osaston ja tuotanto-osaston vilistd yhteistyotd kehittimalld tihdétddn parempaan
taloudelliseen tulokseen ja hankkeiden ldpivientiaikojen lyhentymiseen. Kohdeyrityksen
padkaupunkiseudun toimitilakehityshankkeet ovat onnistuneet taloudellisesti kohtalai-
sesti. Budjetoimattomia kustannuksia on kuitenkin syntynyt sen takia, ettd projektiaika-
taulu on pettdnyt rakennuslupaprosessin venymisen vuoksi, jolloin hankkeelle asetettujen
tyonjohtajien palkkakulut ovat ohjautuneet tydmaalle jo ennen rakentamisen aloittamista.
Liséksi rakennuslupapdidtoksessd viranomaiset ovat voineet vaatia muutoksia péépiirus-
tuksiin. Suunnitelmamuutoksien aiheuttamat kustannukset ovat jadneet kohdeyrityksen
maksettavaksi suunnitteluvastuun mukaisesti. Hankkeissa on my0ds syntynyt yllattdvia
kustannuksia esimerkiksi palosuojauksesta ja maanrakennustéiden madramuutoksista.

Hallinto-osaston ja tuotanto-osaston vélinen tiedonhallinta on parantunut huomattavasti
projekti-insindorien aloitettua tehtdvissddn. Tdmén lisdksi kohdeyritys on siirtynyt Sha-
rePoint-pilvipalveluun, johon tydomaita koskevat dokumentit tallennetaan. Keskustelua
herétti myos se, ettd missd vaiheessa kehityshankkeita Toimitilayksikdstd nimetddn tyo-
paillikko hankkeelle, millaisia kokouksia tulisi jarjestdd missdkin kohtaa hanketta, oli-
siko kehityshankkeille syytd nimetd ohjausryhma ja mika on projektipééllikon ja tyopaal-
likoiden tehtdvinjako. Myos suunnittelijoiden toiminta on aiheuttanut epdselvyyksii ja
lisdtyota, koska uusimpia suunnitelmapdivityksié ei ole aina lisdtty projektipankkiin vaan
niitd lahetetddn sdhkopostitse. Tadmin seurauksena on kdynyt esimerkiksi niin, etti tieto
suunnitelmamuutoksista ei ole mennyt hankintaosastolle asti, jolloin aliurakkatarjouksia
on pyydetty paivittiméattomilla kuvilla.

Haastattelujen kolmas aihe oli toimitilakehityksen alusta prosessikaavio. Haastateltavien
mielestd alustavan prosessikaavion vaiheet etenivit loogisesti, muttei tdysin totuudenmu-
kaisesti, koska oikeasti vaiheet limittyvét toistensa kanssa. Samaan hengenvetoon kuiten-
kin todettiin, ettd prosessikaaviosta tulisi tdlloin todella epéselked. Liséksi haastateltavilta
tuli ehdotus, ettd prosessin aikana tehtdvit sopimukset ja dokumentit lisdttiisiin kaavioon
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keskeiselle paikalle. Néin laadittavien sopimusten ja dokumenttien tirkeys hahmottuisi
prosessin etenemisen kannalta.

Osa haastateltavista kyseenalaisti eri tahojen mééran. Heidédn mielestddn esimerkiksi si-
joittajahankintatahon voisi yhdistdd kiinteistokehitystahoon, jolloin kaaviosta tulisi sel-
kedmpi. Osa taas oli sitd mieltd, ettd tahot ovat syytd ndyttad juuri alustavan prosessikaa-
vion mukaisesti, jotta tehtdvien véliset riippuvuudet ovat helpompi havaita. Tyoryhmén
kokouskadyténtdjen todettiin olevan epdloogisesti omana rivindén, joten ne paitettiin esit-
tad lopullisessa kaaviossa toisella tavalla. Madrittelin yhdessd haastateltavien kanssa
myo0s prosessikaavioon sijoitettavat yksittdiset tehtdvét ja ndiden tehtdvien ajallisen si-
jainnin sekd vastuutahon.

Neljés teema oli kehityshankkeiden riskinottohalu, strategia ja kannattavuus. Kohdeyri-
tyksen riskinottohalu on melko maltillinen toimitilakehityshankkeissa. Tavoitteena on,
ettd kustannuksia syntyisi mahdollisimman véihin ennen kuin kéyttdja ja sijoittaja ollaan
sitoutettu hankkeeseen. Kidyttdjan ja sijoittajan sitoutuminen pyritdén varmistamaan esi-
sopimuksin. Heidén sitouduttua hankkeeseen, tiedetéén ettd kehitys- ja rakennuttamisvai-
heessa kuluva raha tullaan saamaan takaisin. Paremman katteen toivossa kiinteistd voi-
taisiin myyda vasta valmiina, mutta silloin my®ds riskit kasvaisivat huomattavasti suurem-
miksi.

Kohdeyrityksen toimitilakehityshankkeiden strategia on etsid yhdessd kayttdjan kanssa
rakennuspaikka ja hankkia sille suunnitteluvaraus, tehda kéyttdjan kanssa vuokrasopimus
perustettavan kiinteistdosakeyhtion lukuun, ostaa tontti, perustaa kiinteistoosakeyhtio,
myyda perustettu kiinteistoosakeyhtio sijoittajalle sekéd tehdd rakentamistyostd KVR-
urakkasopimus kiinteistoosakeyhtion kanssa. Tyypillisesti kohdeyritys hankkii rakennus-
paikan kiinteistdosakeyhtion lukuun ennen kuin sijoittaja ostaa yhtion. Téll6in kiinteisto-
osakeyhtidlle nostetaan laina rakennuspaikan ostamista varten. Rakennuspaikka hanki-
taan perustettavan yhtion lukuun, jotta varainsiirtovero tarvitsee maksaa vain kerran.

Toimitilakehityshankkeiden taloudellinen onnistuminen on riippuvainen monesta teki-
jastd. Alustava hankelaskelma voidaan tehda siten, ettd kayttdjd méérittelee rakennuspai-
kan sijainnin lisdksi rakennukseen tarvitsemansa tilat ja niiden ominaisuudet. Tilojen
koon ja ominaisuuksien pohjalta voidaan laskea:

e Padomavuokra — vuokrattavat neliot kertaa keskiméardinen neliovuokra

o Kiytto- ja yllapitokustannukset — bruttoneliot kertaa keskiméairéiset kustannukset

e Investointikustannus — tontin budjettihinnan ja rakennuttamisen budjettihinnan
summa.
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Lasketun pddomavuokran ja sijoittajien vuokratuottovaatimuksen perusteella voidaan
vastaavasti laskea rakennuksen arvo eli hinta, jonka sijoittaja on valmis kiinteistdista
maksamaan. Vuokratuottovaatimus riippuu muun muassa markkinatilanteesta, kiinteis-
ton sijainnista ja vuokrasopimuksen pituudesta. Investointikustannus kertoo, paljonko
kohdeyritykselld kuluu rahaa hankkeen aikana. Mikéli kéyttdjén vuokranmaksukyky riit-
tad ja investointikustannus on pienempi kuin kiinteiston arvo, niin hanketta kannattaa jat-
kaa. Kannattavuuslaskelmaa péivitetidén koko ajan neuvottelujen ja suunnitelmien tarken-
tumisen yhteydessa.

Haastatteluissa ilmeni, ettd usein alustava kannattavuuslaskelma tehddédn kayttéjén vuok-
ranmaksukyvyn mukaan, jolloin lasketaan, minkilainen rakennus kayttéjélle voidaan tar-
jota heidén ilmoittamallaan vuokranmaksukyvylld. Monet hankkeet ovat paittyneet sen
takia, ettd kdyttdjdn vuokranmaksukyvylld ei saada kehitettyd kaikkia kolmea osapuolta
tyydyttdavaa kiinteistod. Tdméan koettiin olevan kehityshankkeille tavanomaista. Kohde-
yritys kerdd kohteistaan myds jélkilaskentatietoa ja pyrkii sen avulla médritteleméaén ra-
kentamiskustannukset mahdollisimman tarkasti. Haastatteluissa todettiin my®ds, etti toi-
mitilakehityshankkeissa tavoitellaan parempaa katetta kuin urakointihankkeissa. Tyypil-
lisesti niissd my0Os paddytddn parempiin kateprosentteihin.

4.5 Alustavan toimitilakehitysprosessin jalostaminen kohdeyk-
sikon kayttoon

Haastattelujen, havainnoin ja dokumentteihin tutustumisen pohjalta aloitin alustavan toi-
mitilakehitysprosessin muokkaamisen kohdeyksikon kéyttoon. Kaavion kuvaustapa py-
syl samana eli matriisikaaviona, mutta muutoksia tuli niin eri tahoihin, prosessin vaihei-
siin kuin yksittdisiin tehtdviinkin. Lisdksi lopullisessa kaaviossa esitetddn prosessin ai-
kana tehtdvit pdédtokset, prosessin etenemisen kannalta laadittavat sopimukset ja doku-
mentit sekd yhteistoiminnan kannalta tirkeét kokoukset.

Alustavassa prosessikaaviossa varsinaisia tahoja oli seitsemén ja sen lisdksi ohjausryh-
min kokouskdytdnndt oli sijoitettu omaksi vaakarivikseen. Alustavassa prosessikaavi-
ossa sijoittajahankinnalla ei ollut kuin yksi tehtdvi, joten poistin tahon kokonaan ja sijoi-
tin tdmén tehtdvan kiinteistokehitystaholle. Poistin my6s tahon rakennussuunnittelu,
koska rakennuttamisosaston projektipadllikké johtaa ja ohjaa suunnittelua. Néin ollen
sekd rakennussuunnittelutaholla etti rakennuttamistaholla olivat osittain samat yksittiiset
tehtavit ndkyvissd kaaviossa. Lopulliseen prosessikaavion varsinaisia tahoja jéi siis viisi:

o Kiyttdja

e Sijoittaja

¢ Kiinteistokehitys
e Rakennuttaminen

e Tuotanto
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Lisdksi alimmalle riville vaihdoin ohjausryhmin kokouskaytantdjen tilalle prosessin paa-
tospisteet, jotka sijaitsivat alustavassa kaaviossa prosessin vaiheiden kanssa ylimmaélla
rivilla. Paétospisteitd on prosessin aikana yhteensa viisi:

e Paitos aloittaa tontin etsiminen ja hankesuunnittelu

e Luonnosten hyviksyminen ja investointipdétos

e Yleissuunnitelmien hyviksyminen ja rakennusluvan jattiminen
e Rakentamisen aloituslupa rakennusluvan myota

e Vastaanottopaitos

Kokouskéytdnndt paétin esittdd numeroin ja numeroa vastaavin selityksin. Kaaviossa esi-
tetyt kokoukset ovat tdrkeitd prosessin etenemisen kannalta. Kaavion valittiin seitsemén
kokousta, jotka ovat nimeltdan:

e Hankkeen kédynnistyspalaveri

e Suunnitelmakatselmus

e Rakennusvalvonnan aloituskokous
e Tybmaan aloituspalaveri

e Luovutuksen valmistelukokous

e KéytOn opastus

e Hankkeen lopputuloskeskustelu

Dokumentit esitdn samankaltaisesti, mutta numeroiden sijaan kdytdn kirjaimia. Prosessi-
kaaviossa esitetyt dokumentit ovat prosessin etenemisen ja kohdeyrityksen toimitilakehi-
tyshankkeiden strategian kannalta valttiméattomid. Kaaviossa esitetyt kahdeksan doku-
menttia ovat:

e Aiesopimus tontin kaupasta

e Vuokrasopimus

e Tontin kauppakirja

e Rakennuslupahakemus

e Rakennuslupapditos

¢ Kiinteistoyhtion osakekauppakirja ja KVR-urakkasopimus
e Vastaanottotarkastuksen poytikirja

e Asiakaspalaute

Alustava prosessi oli jaettu ajallisesti kahdeksaan pddvaiheeseen, joista kolme jakaantui
useampaan samanaikaisesti suoritettavaan vaiheeseen. Lopulliseen prosessikaavioon yh-
distin rakennusoikeuden hankintavaiheen, hankesuunnitteluvaiheen ja luonnossuunnitte-
luvaiheen samanaikaisesti suoritettaviksi. Lopullisessa prosessikaaviossa on siten kuusi
padvaihetta, joista kaksi on jaettu useampaan vaiheeseen. Namé kuusi vaihetta ovat ajal-
lisessa jarjestyksessi:
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Tarveselvitys

Tontin hankinta ja hanke- ja luonnossuunnittelu
Yleissuunnittelu

Rakentamisen valmistelu

Rakentaminen

At e

Takuuaika ja jélkihoito.

Prosessin yksittéisid tehtdvid en esitellyt alustavan prosessikaavion yhteydessi. Lopulli-
sessa kaaviossa yksittéisid tehtdvid on yhteensd 31. Selostan luvussa 5, mité toimenpiteité
tehtévit sisdltdvat. Tassd luettelen vain kullekin taholle kuuluvat tehtivit:

o Kayttdja — 1. tilatarpeen tunnistaminen, 2. tilojen vaatimusten méérittdminen, 3.
luonnossuunnitelmien kommentointi, 4. vuokrasopimuksen ehdoista sopiminen
ja sopimuksen allekirjoittaminen, 5. ratkaisun rdétilointi, 6. kayttdjapalavereihin
osallistuminen ja tydmaalla vierailu, 7. muuton ja kiinteiston ylldpidon valmis-
telu ja 8. muutto, asettuminen, kdytdntéjen muutokset ja kiinteiston yllédpito.

e Sijoittaja — 1. kiinteiston vaatimusten maérittiminen, 2. luonnossuunnitelmien
kommentointi, 3. ratkaisun raatalointi 4. kiinteistoyhtion kaupan ja KVR -urakka-
sopimuksen ehdoista sopiminen ja sopimusten allekirjoittaminen, 5. yhtidhal-
linto, 6. rakentamisen valvonta ja 7. takuuajan tehtivit

o Kiinteistokehitys — 1. ohjelmointi, 2. sijoittajahankinta, 3. rakennusoikeuden han-
kinta ja 4. yhtigjdrjestelyt ja -hallinto

e Rakennuttaminen — 1. suunnittelun valmistelu, 2. viranomaisyhteydenpito, 3.
hanke- ja luonnossuunnittelu, 4. paédpiirustussuunnittelu, 5. toteutussuunnittelu ja
6. tuotannon konsultointi

e Tuotanto — 1. tuotantotaparatkaisun konsultointi, 2. tuotannon ennakkosuunnit-
telu, 3. toteutussuunnittelu, 4. rakentaminen, 5. luovutuksen valmistelu ja 6. ta-
kuuajan tehtivit.

Alustavan prosessikaavion laadinnan yhteydessa tein padtoksen, ettd kokonaisuuden hah-
mottamiseksi esitdn asiakasldhtdisen toimitilakehitysprosessin alusta loppuun. Vaiheiden
ja tehtdvien jarjestys ennen yleissuunnittelua ovat ominaisia vain asiakasldhtéiselle han-
kekehitysprosessille, mutta yleissuunnittelusta ldhtien kaikki vaiheet ja yksittdiset tehta-
vit toteutuvat myds idea- ja tonttildhtoisissd toimitilakehitysprosesseissa. Néin ollen vai-
heet yleissuunnittelusta takuuaikaan ja jilkihoitoon kuuluvat niin sanottuun vakioproses-
siin, joka toistuu kaikissa toimitilakiinteistokehityshankkeissa
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5. KESKISUUREN RAKENNUSLIIKKEEN TOIMITI-
LAKEHITYSLIIKETOIMINNAN PROSESSIKU-
VAUS

Téssd luvussa kuvataan keskisuuren rakennusliikkeen kéyttdjalahtoisen toimitilakehityk-
sen litketoimintaprosessi. Prosessin kuvaaminen aloitetaan selostamalla prosessikaavion
rakenne ja merkintitavat sekd madrittelemalld prosessiin osallistuvat tahot. Prosessikaa-
vio esitetddn tdman tyon liitteend A. Kappaleissa 5.1 — 5.6 kuvataan prosessin eteneminen
vaiheittain.

Prosessikaavio on tyypiltddn matriisikaavio. Prosessin vaiheet ovat sijoitettu matriisikaa-
vion ylimmaille vaakariville ja vastaavasti prosessin suorittavat tahot ovat sijoitettu mat-
riisikaavion vasemmanpuoleiseen pystysarakkeeseen. Nidin ollen prosessin vaiheissa suo-
ritettavat yksittiiset tehtdvit kohdistuvat sekd tiettyyn vaiheeseen ettd tietylle taholle.
Matriisikaavion alimmalla rivilld on esitetty jokaisen vaiheen jidlkeen tehtdava paitos, mi-
kali padtosta ei tehdi, prosessi péittyy tai sen jatkaminen siirtyy tulevaisuuteen.

Kaaviossa esitetddn myds strategian kannalta eri vaiheissa laadittavat dokumentit ja so-
pimukset vihrein numeroiduin ympyrdin ja niitd vastaavin selostuksin. Lisdksi kaaviossa
esitetddn prosessin yhteistoiminnan kannalta tdrkedt kokoukset keltaisin numeroiduin
ympyrdin ja niitd vastaavin selostuksin. Matriisikaavion mustat vaakanuolet tarkoittavat
siirtymistd seuraavaan tehtdvdan. Punaisella taustalla merkityt tehtdvit ovat vaiheiden
paitehtivid ja ne kertovat myos sen milld taholla on missikin vaiheessa padvastuu pro-
sessin etenemisestd. Osa sijoittajan alkupdén tehtdvistd on merkitty tummalla taustalla,
koska sijoittajaa ei vilttaimatti ole vield sitoutettu hankkeeseen ndiden tehtdvien suoritta-
mishetkella.

Kaaviossa kayttdjalla tarkoitetaan yritystd, joka tulee toimimaan vuokralaisena kehitett-
vissd kiinteistossd. Kayttéjélle kiinteistd on tuotantopanos, jonka avulla se parjdd omassa
litketoiminnassaan. Sijoittaja on vastaavasti taho, joka haluaa tuottoa omistamastaan kiin-
teistostd vuokraamalla sitd kiyttdjélle. Kiinteistokehitys, rakennuttaminen ja tuotanto
ovat rakennusliikkeen eri osastoja. Kiinteistokehitysosaston tdrkeimmaét tehtidvit ovat
kdyttdjan ja sijoittajan sitouttaminen hankkeeseen, rakennusoikeuden hankinta yhdessa
rakennuttamisosaston kanssa sekd erindisten sopimusten solmiminen. Rakennuttamis-
osaston tirkeimmadt tehtévit liittyvét suunnittelunohjaukseen. Tuotanto-osasto vastaa ra-
kennuksen rakentamisesta.
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5.1 Tarveselvitysvaihe

Asiakasldahtoinen toimitilakehityksen litketoimintaprosessi kdynnistyy, kun kayttdja huo-
matessa tarvitsevansa uusia toimitiloja, valitsee tilojen vaihtoehtoiseksi hankintatavaksi
uusien vuokratilojen rakentamisen ja ottaa yhteyttd rakennusliikkeeseen, jolta 16ytyy
osaamista kiinteistokehityshankkeista.

Kiinteistokehitysosaston tavoite on ohjelmoida rakennettavat tilat siten, ettd kéyttdja saa
toimivammat ja tehokkaammat tilat ydinlitketoiminnalleen maksukykynsé puitteissa, si-
joittajat kiinnostuvat tiloista saatavasta vuokratuotosta ja rakennusliike saa kohtuullisen
katteen rakentamistaan tiloista. Rakennusliike tekee alustavan hankelaskelman kéytta-
jéltd saatujen lahtotietojen perusteella. Tarvittavia 1dhtotietoja ovat tilojen koot ja omi-
naisuudet, jotka ohjelmoidaan alustavaksi tilaohjelmaksi sekd rakennuspaikan sijainti.
Alustavassa hankelaskelmassa mairitetdén:

e Tontin ja rakentamisen budjettihinnat eli investointikustannus
e Arvio kiytto- ja ylldpitokustannuksista
e Tilojen pddomavuokra

¢ Kiinteiston vuokratuotto ja arvo

Tarveselvitysvaiheessa tontin budjettihinta arvioidaan rakennuspaikan sijainnin, tarvitta-
vien rakennusoikeusnelididen, toteutuneiden kauppahintojen ja markkinatilanteen mu-
kaan. Rakentamisen kustannukset lasketaan vastaavasti tavoitehintamenettelylld alusta-
van tilaohjelman pohjalta, koska graafisia suunnitelmia ei vield ole. Kiinteiston kaytto- ja
ylldpitokustannukset lasketaan viitekohteista saatujen tunnuslukujen ja bruttonelididen
tulona. Tiloista maksettava pddomavuokra mééritetddn sijainnin, tilojen ominaisuuksien
ja markkinatilanteen mukaan. Kiinteiston arvo madritetdén yksinkertaisimmallaan jaka-
malla pddomavuokra sijoittajien haluamalla vuokratuottovaatimuksella, joka on riippu-
vainen tulevan vuokrasopimuksen pituudesta, kiinteiston sijainnista, rakennuksen tyy-
pistéd ja markkinatilanteesta.

Prosessi etenee rakennusoikeuden hankintavaiheeseen ja hanke- ja luonnossuunnittelu-
vaiheeseen, mikali kiinteistokehitysosasto saa ohjelmoitua tilat siten, ettd kayttdjdn mak-
sukyky riittdd pddomavuokraan ja kiytto- ja ylldpitokustannuksiin, kiinteistosijoittajien
mielenkiinto herdd kiinteistostd saatavasta vuokratuotosta ja kiinteiston arvo on raken-
nusliikkeen haluaman katteen verran investointikustannuksia suurempi. Mikéli ndma eh-
dot eivit tdyty prosessi péittyy.
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5.2 Rakennusoikeuden hankintavaihe ja hanke- ja luonnos-
suunnitteluvaihe

Rakennusoikeuden hankintavaiheessa rakennusliikkeen kiinteistokehitysosasto ja kiyt-
tdjd etsivit yhdessi sijainniltaan sopivaa rakennuspaikkaa. Rakennusoikeuden hankinta
suoritetaan ostamalla kaavamaardyksiltdén sopiva tontti. Sopivan tontin 16ydyttya kiin-
teistokehitysosasto pyrkii samaan tonttiin muutaman kuukauden mittaisen suunnitteluva-
rauksen kohtuullisella varausmaksulla ja tekeméén aiesopimuksen tontin kaupasta. Suun-
nitteluvarauksen saatuaan kiinteistokehitysosasto jatkaa potentiaalisten sijoittajien mie-
lenkiinnon heréttamista.

Suunnitteluvarauksen myd6td hankkeelle nimetdén rakennusliitkkeen rakennuttamisosas-
tolta projektipddllikko, joka ottaa vastuun hankkeesta. Projektipdéllikkd vastaa suunnit-
telijakontaktien ylldpidosta ja sitouttamisesta hankkeille tarpeen mukaan. Potentiaalisen
tontin 10ytyessd projektipadllikko aloittaa hanke- ja luonnossuunnitteluvaiheen kayttdjan
ja suunnittelijoiden kanssa yhteistydssd. Mikdli sijoittaja on jo saatu sitoutettua hankkee-
seen, niin my0ds hén osallistuu hanke- ja luonnossuunnitteluun.

Hanke- ja luonnossuunnitteluvaiheen alussa kayttdja, arkkitehti ja projektipaallikko pai-
vittdvat tilaohjelman ja maarittavat tilojen keskindiset yhteydet. Tilaohjelman tulee sisél-
tdd toiminnallisten tilojen lisdksi myds muut kiinteistoon mitoitetut tilat sekd kaikkien
tilojen ominaisuudet. Muita tiloja ovat muun muassa kaytdvit, porrashuoneet, varastot,
tekniikkatilat ja vdestonsuojat. Mikdli sijoittaja on jo saatu sitoutettua hankkeeseen, niin
my06s hdnen vaatimuksensa huomioidaan. Sijoittajan vaatimukset voivat kohdistua esi-
merkiksi kiinteiston energiatehokkuuteen, muuntojoustavuuteen ja rakennusosien laa-
tuun.

Hanke- ja luonnossuunnitteluvaiheessa péddsuunnittelija ja projektipaillikkoé aloittavat
myds viranomaisyhteydenpidon ennakkoneuvottelulla. Pddsuunnittelijana toimii ldhes
poikkeuksetta arkkitehti. Ennakkoneuvottelu jarjestetdan kunnan tai kaupungin rakennus-
lupa-arkkitehdin kanssa. Ennakkoneuvottelussa esitelldén hanke, kerrataan kaavoitusti-
lanne ja kaavamaaridykset sekd tarkastetaan suunnittelutehtdvien vaativuusluokat ja suun-
nittelijoiden kelpoisuudet tehtavéan.

Hanke- ja luonnossuunnittelun aikana laaditaan hankesuunnitelma, joka koostuu hanke-
ohjelmasta ja projektiohjelmasta. Hankeohjelma koostuu tilaohjelman lisdksi muista
suunnittelun tavoitteista, jotka kirjataan rakennustapaselostukseksi. Projektiohjelmassa
sen sijaan esitetddn hankkeen lapiviennin tavoitteet hankeaikataulun muodossa. Hanke-
ja luonnossuunnitteluvaiheen tavoitteellinen ldpimenoaika on kaksi kuukautta, joten
myos graafinen suunnittelu aloitetaan tontin suunnitteluvarauksen myoti. Arkkitehti piir-
tad aluksi muutaman vaihtoehtoisen tontinkdyttosuunnitelman, jossa esitetdan rakennuk-
sen massan sijainti tontilla sekd tontin yhteydet. Kayttdja, arkkitehti ja projektipadllikko
valitsevat eri vaihtoehdoista sopivan, jonka jélkeen arkkitehti aloittaa pohjaratkaisun
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suunnittelun. Kéyttéja, mahdollinen sijoittaja ja projektipaéllikké kommentoivat luonnos-
suunnitelmia, jonka jdlkeen arkkitehti paivittdd suunnitelmat. Tata jatketaan niin kauan,
kunnes jokainen osapuoli hyvéksyy luonnossuunnitelmat.

Hanke- ja luonnossuunnitteluvaiheessa piivitetddn myos hankelaskelma. Hankelaskel-
maan korjataan tontin hinta saman suuruiseksi kuin aiesopimuksessa, mééritetdén raken-
tamiskustannukset tavoitehintamenettelylld, rakennusosa-arviolla tai suorite- ja panos-
pohjaisesti, pdivitetddn arvio kdytto- ja ylldpitokustannuksista, tarkistetaan pddomavuok-
ran taso ja madritetddn kiinteiston arvo sijoittajien oletetulla vuokratuottovaatimuksella.

Kayttdjan vaatimusten ja rakennusliikkeen haluaman katteen tdyttyessa kayttéjd ja perus-
tettava kiinteistoyhtio solmivat vuokrasopimuksen. Vuokrasopimukseen on syytd liittdd
ainakin rakennustapaselostus, tontinkdyttosuunnitelma, pohjapiirustukset ja vastuunjako-
taulukko kiinteistonhoidosta ja -pidosta. Vuokrasopimuksen ehdoista sovittaessa on syyti
sitouttaa rakennusaika ja kiinteiston kayttoonotto rakennusluvan lainvoimaisuuteen.

Vuokrasopimuksen allekirjoitus sitouttaa kiyttdjan hankkeeseen, joten rakennusliike os-
taa tontin perustettavan kiinteistdosakeyhtion lukuun. Niin tontin varainsiirtovero tarvit-
see maksaa vain kerran. Rakennusliike voi ostaa tontin yrityksen kassavaroilla tai nostaa
lainan perustettavalle kiinteistoyhtidlle. Luonnosten hyvéksymisen, vuokrasopimuksen
allekirjoittamisen ja tontin kaupan jilkeen siirrytddn yleissuunnitteluvaiheeseen.

5.3 Yleissuunnitteluvaihe

Yleissuunnitteluvaiheen alkaessa projektipadllikko jarjestdd hankkeen kdynnistyspalave-
rin, jossa nimetdin hankkeen ohjausryhma. Ohjausryhméén kuuluvat véhintdan rakennut-
tamisosastolta projektipdillikkd ja tuotanto-osastolta tyopdéllikké sekd projekti-insi-
noori. Projektipdillikko ja tyopadllikko sopivat kokouksessa rakennuttamisosaston ja tuo-
tanto-osaston vilisestd tyonjaosta sen hetkisten resurssitilanteiden mukaisesti. Yleissuun-
nitteluvaiheessa padvastuu hankkeesta on kuitenkin aina projektipadllikolla.

Viimeistddn yleissuunnitteluvaiheen aikana kiinteistokehitysosasto perustaa kiinteisto-
osakeyhtion ja rekister6i sen kaupparekisteriin. Mikéli sijoittajaa ei vieldkddn ole saatu
sitoutettu hankkeeseen, niin kiinteistokehitysosaston on markkinoitava hanketta entistad
kovemmin.

Yleissuunnitteluvaiheen tavoitteellinen ldpimenoaika on kuusi viikkoa. Viimeistddn
yleissuunnitteluvaiheen loppupuolella tuotanto-osaston johtaja ja tyopééllikkod asettavat
hankkeelle tydmaaorganisaation. Ainakin yhden henkilon tésti organisaatiosta olisi hyva
aloittaa tuotannon ennakkosuunnittelu tyopééllikon ja hankintaosaston kanssa jo ennen
rakennuslupahakemuksen jattdmista.
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Yleissuunnitteluvaiheen tarkoitus on kehittié yleisratkaisut toteuttamiskelpoisiksi yleis-
suunnitelmiksi. Silloin rakennusliikkeen ohjausryhmi, kdyttdjd, mahdollinen sijoittaja,
suunnittelijat ja mahdollisten erityisalojen konsultit tismentivit alustavasti valitut raken-
teet ja jirjestelmét siten, ettd rakennus on teknisesti, taloudellisesti ja aikataulullisesti
mahdollista toteuttaa. Toteutustapa esitetddan rakennuslupahakemukseen liitettavissa paa-
piirustuksissa, jotka kayttdjd ja mahdollinen sijoittaja hyvéksyvit. Pdépiirustuksia ovat
asema-, pohja-, leikkaus- ja julkisivupiirustukset. Muita rakennuslupa-asiakirjoja ovat
tyypillisesti:

e Todistus hallintaoikeudesta

e Valtakirja, mikéli hakemuksen tekee joku muu kuin hakija itse
e Naapurien kuulemiskirjeet

e Vesi- ja viemdriliitoslausunto tai -kartta

e Hankeselvitys tai -suunnitelma

e Energiaselvitys ja -todistus

e Kartta-aineisto luvan hakemista varten

e Maaperitutkimus, pintavaaituskartta ja perustamistapalausunto
e  Ympdristoselvitys

e Hulevesisuunnitelma

e Selvitys rakennusjatteesta.

Rakennuslupa-aineiston tuottamiseen osallistuu rakennusliikkeen ohjausryhma, suunnit-
telijat ja muut tarvittavat konsultit. Koordinointivastuu aineiston tuottamisesta on projek-
tipaéllikolld. Padsuunnittelija ja projektipaillikko kayvit esitteleméssa padpiirustukset ja
muut tuotetut suunnitelmat rakennusvalvonnassa ennen rakennuslupahakemuksen jatta-
mistd. Rakennuslupahakemuksen jattaimisen jdlkeen siirrytidén rakentamisen valmistelu-
vaiheeseen.

5.4 Rakentamisen valmisteluvaihe

Rakentamisen valmisteluvaihe on ajanjakso rakennuslupahakemuksen jéttimisen ja ra-
kennuslupapéétoksen vélissd. Rakennuslupahakemuksen kisittely kestdd noin yhden
kuukauden, joten se on myds vaiheen tavoitteellinen ldpimenoaika. Rakentamisen val-
misteluvaiheessa jatketaan jo yleissuunnitteluvaiheessa aloitettua toteutussuunnittelua ja
tuotannon ennakkosuunnittelua. Rakennusliikkeen ohjausryhma jirjestdd vaiheen aluksi
suunnitelmakatselmuksen, jossa tarkistetaan toteutussuunnitelmien valmiusaste ja toteu-
tuskelpoisuus.
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Toteutussuunnittelun tarkoituksena on jalostaa hyviksytty yleissuunnitelma hankinnan ja
rakentamisen vaatimiksi mitoitetuiksi suunnitelmiksi ja tuotemaiirittelyiksi. Toteutus-
suunnitteluvaiheessa laadituista suunnitelmista ja asiakirjoista on selvittdvad méérit ja laa-
tutaso sekd kdytettavit tyotavat, jotta tarkat toteutuskustannukset pystytdin laskemaan
suorite- ja panospohjaisesti.

Tuotannon ennakkosuunnittelulla varmistetaan tuotannon aloitusedellytykset ja organi-
soidaan rakentaminen. Tuotoksina syntyvit yleisaikataulu, hankinta-aikataulu, suunnitte-
luaikataulu, tavoitearvio ja erindiset laatu- ja turvallisuusasiakirjat. Tuotannon ennakko-
suunnittelun aikana kilpailutetaan myds rakentamisen aloittamisen kannalta kriittiset tyo-
tehtévit, kiydadn sopimusneuvottelut ja solmitaan aliurakkasopimukset.

Viimeistddn hyvidksytyn rakennuslupapditoksen jilkeen kiinteistokehitysosaston on
myytévi perustettu kiinteistdosakeyhtid hankkeeseen sitoutuneelle sijoittajalle. Kiinteis-
toosakeyhtion kauppakirjaan on syyté liittdé ainakin yhtidjarjestys, vuokrasopimus, kaup-
parekisteriote, tilinpdétds ja tontin kauppakirja. Kiinteistdosakeyhtion kaupan yhteydessé
allekirjoitetaan myos KVR-urakkasopimus kiinteistdosakeyhtion ja rakennusliikkeen vi-
lille. KVR-urakkasopimukseen liitetddn yleensd vahintdénkin seuraavat kaupalliset asia-
kirjat: urakkaneuvottelu- ja suunnittelukokousmuistiot, YSE 1998, hankintarajaliite, tyo-
turvallisuusliite ja maksuerdtaulukko. Sopimukseen liitettdvid teknisid asiakirjoja ovat
tyypillisesti rakennustapaselostus, paépiirustukset, LVI-jarjestelméikuvaus ja sdhkojarjes-
telmédkuvaus. Hyvaksytyn rakennuslupapéitoksen, kiinteistdosakeyhtion kaupan ja alle-
kirjoitetun KVR-urakkasopimuksen myo6ta siirrytdén rakentamisvaiheeseen.

5.5 Rakentamisvaihe

Rakennusluvan saadessa lainvoiman jérjestetdén rakennusvalvonnan aloituskokous, jo-
hon osallistuvat rakennusvalvontaviranomainen, padsuunnittelija sekéd rakennusliikkeen
projektipaéllikko, tyopadllikko ja vastaavatyonjohtaja. Rakentamisvaiheen alkaessa jér-
jestetddn myos tyomaan sisdinen aloituspalaveri hankkeeseen osallistuville toimihenki-
l6ille. Palaverissa kasitelldan hankkeen yleistiedot, tydmaaorganisaatio ja henkildiden
vastuualueet, sopimusasiakirjat, urakkasopimuksen sisiltd, hankkeen riskit ja mahdolli-
suudet, laadittavien tydmaasuunnitelmien valmius, viranomaisasiat ja hankintoihin liitty-
vit asia. Kokouksessa todetaan myds hankkeen padvastuun siirtyvén rakennuttamisosas-
ton projektipdillikoltd tuotanto-osaston tyopadllikolle, joka tarkoittaa toteutussuunnitte-
lun ohjauksen ja johtamisen siirtymisti tuotanto-osastolle. Projektipdéllikko on kuitenkin
mukana hankkeessa loppuun asti ja hintd konsultoidaan rakentamisvaiheen aikana aina
tarvittaessa.

Rakentamisvaiheessa tuotanto-osaston tavoitteena on rakentaa suunnitelmien mukainen
rakennus sovitussa aikataulussa ja budjetissa. Kdyttdja osallistuu rakentamisen aikana eri-
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ndisiin kokouksiin ja tydmaakierroksiin, joissa varmistetaan kdyttdjan vaatimusten téyt-
tyvén tiloille. Rakentamisvaiheen loppupuolella kdyttdjd alkaa myds valmistelemaan
muuttoa uusiin tiloihin ja kilpailuttaa kiinteiston ylldpidon, mikéli se vastuunjakotaulu-
kon mukaan kuuluu kéyttdjén velvollisuuksiin. Sijoittajan tehtdvid rakentamisvaiheen ai-
kana on valvoa rakentamista ja hallinnoida kiinteistdosakeyhtion asioita.

Rakentamisvaiheen lopussa tyopaillikko jarjestdd luovutuksen valmistelukokouksen, jo-
hon osallistuvat vastaava tyonjohtaja, tuotantoinsinddri, suunnittelijat, sijoittajan edustaja
ja kéyttdjin edusta. Valmistelukokouksessa késitellddn muun muassa suunnitelmien do-
kumentointitapa, médaritetdén kiinteiston huoltokirjan laajuus sekd sovitaan vastaanotto-
tarkastuksen ja kiytonopastuksen ajankohta. Rakentamisvaihe paittyy hyvéksyttyyn vas-
taanottotarkastukseen ja kdytonopastukseen, jonka jélkeen alkaa jélkihoito ja takuuaika.

5.6 Jalkihoito ja takuuaika

Rakentamisvaiheen paatyttyd kdyttdja ottaa uudet tilat kiayttoonsd. Uusiin tiloihin asettu-
minen on suuri muutos koko yritykselle, siten kdytdntéjen muutoksiin on syytd varautua
lapi henkiloston. Kéyttdjdn vuokranmaksuvelvollisuus ja vastuu kiinteiston yllédpidosta
alkavat muuton myo6td. Vuokrasopimukseen liitetyssd vastuunjakotaulukossa on maari-
telty kdyttdjan ja sijoittajan vastuut yllapitotehtavista.

Kayttdjan vuokranmaksuvelvollisuuden myoté sijoittaja saa vuokratuloja omistamastaan
kiinteistoosakeyhtiostd. Takuuaikana tilaaja valvoo, ettd urakoitsija hoitaa takuunsa pii-
riin kuuluvat korjaukset. Hyvéksytyn kaksivuotistakuutarkastuksen jélkeen sijoittaja va-
pauttaa urakoitsijan 2 % takuuajanvakuuden.

Rakennusliike jirjestéd taloudellisen loppuselvityksen jdlkeen hankkeen lopputuloskes-
kustelun. Kokoukseen osallistuvat kaikki rakennusliikkeen tyontekijdt, jotka ovat olleet
kiinteistokehityshankkeessa mukana. Kokouksessa keskustellaan, kuinka hankkeelle ase-
tetut tavoitteet tayttyivét, mitkd osa-alueet onnistuivat ja mihin jii vield parannettavaa.
Rakennusliike keskustelee myds kéyttdjin ja sijoittajan kanssa hankkeen onnistumisesta
ja pyytdd heiltd asiakaspalautteen.
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6. JOHTOPAATOKSET

6.1 Tutkimuksen tavoitteiden saavuttaminen

Tutkimuksen paitavoitteena oli suunnitella toimitilakehityksen kdyttdjalahtoinen liiketoi-
mintaprosessi keskisuuren rakennusyrityksen kdyttéon Suomessa. Padtavoitteen saavut-
tamiseksi asetettiin kolme alatavoitetta.

Alatavoitteena 1 oli kuvata kiinteisto- ja erityisesti toimitilakehityshankkeiden logiikka,
vaiheet, tehtdvit ja osapuolet Suomen kontekstissa. Alatavoite 1 saavutettiin luvussa 2,
jossa raportoidaan kirjallisuustutkimus aiheesta kiinteistokehitys Suomen toimitilamark-
kinoilla. Kirjallisuustutkimus auttoi tutkijaa ymmartdmaéin kiinteisto- ja erityisesti toimi-
tilakehityshankkeiden logiikan, kolmikantamallin tirkeyden ja markkinatilanteen vaiku-
tuksen hankkeiden onnistumiseen seké sen, kuinka valtavan miarian osaamista kiinteisto-
kehityshankkeet vaativat eri vaiheidensa ja tehtdviensd aikana.

Alatavoite 2 koostui kolmesta osatavoitteesta:

e Osatavoitteena 2.1 oli méérittdd prosessijohtamiseen siirtyvén yrityksen edelly-
tykset uudelle johtamistavalle seké tunnistaa prosessijohtamisen tuomat haasteet
ja hyodyt.

e Osatavoitteena 2.2 oli madrittad liiketoimintaprosessien peruskuvaukset ja liike-
toimintaprosessien suunnittelun periaatteet yleisesti.

e Osatavoitteena 2.3 oli valita ne kuvaustavat, joiden arvioidaan soveltuvan keski-
suuren rakennusliikkeen toimitilakehitysprosessiin.

Osatavoitteet 2.1 ja 2.2 saavutettiin luvussa 3 ja osatavoite 2.3 saavutettiin luvussa 4.
Luvussa 3 raportoidaan kirjallisuustutkimus aiheesta prosessijohtaminen ja liiketoimin-
taprosessit ja luvussa 4 raportoidaan empiirisen tutkimuksen suorittaminen. Osatavoite
2.1 saavutettiin kappaleessa 3.5 Prosessit ja ihminen organisaatioissa. Kappaleessa selvi-
tetddn, kuinka yrityksen johtamis-, ajattelu- ja toimintatapa muuttuvat siirryttdessa funk-
tionaalisesta organisaatiosta prosessikeskeiseen organisaatioon. Lisdksi syvennyttiin sii-
hen, miten erilaiset ihmiset suhtautuvat prosessiajatteluun. Osatavoite 2.2 saavutettiin
kappaleessa 3.3 Liiketoimintaprosessien kuvaaminen. Kirjallisuustutkimuksen pohjalta
saavutettiin myds osatavoite 2.3 eli valittiin suunniteltavan toimitilakehitysliiketoiminta-
prosessin kuvaustapa. Kuvaustavan valinta raportoidaan luvussa 4.3 Alustavan prosessi-
kaavion suunnittelu ja raportointi.

Alatavoitteena 3 oli suunnitella kohdeyksikolle toimitilakehitysprosessi kirjallisuustutki-
musten ja kohdeyksikdn nykytilan analyysin ja muutostavoitteiden analyysin pohjalta.
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Alatavoite 3 saavutettiin luvussa 4, jossa raportoidaan alustavan prosessinkaavion suun-
nittelu, tutkimuksen tulokset prosessin nykytilan ja muutostavoitteiden osalta seki alus-
tavan prosessin jalostaminen kohdeyksikon kdyttoon. Luvussa 4 keskityttiin kuvauksen
tekniseen raportointiin ja kohdeyksikon toimitilakehityksen kehittdmiseen.

Pédtavoite saavutettiin luvussa 5, jossa kuvataan keskisuuren rakennusliikkeen kayttdja-
lahtoinen toimitilakehityslitketoimintaprosessi kokonaisuudessaan. Sanallisen kuvauk-
sen tukena kdytetddn tutkijan laatimaa prosessikaaviota, joka on diplomityon liitteend A.
Tutkimuksen kaikki alatavoitteet ja pddtavoite todetaan siten saavutetuiksi.

6.2 Kirjallisuustutkimuksen tarkastelu

Kirjallisuustutkimus jakaantui kontekstia ja teoreettista tietoa kisitteleviin lukuihin. Kon-
tekstia kisiteltiin luvussa 2 Kiinteistokehitys Suomen toimitilamarkkinoilla ja teoreettista
tietoa luvussa 3 Prosessijohtaminen ja liiketoimintaprosessit. Kiinteistokehitykseen koh-
distuneessa kirjallisuustutkimuksessa aineistona kéytettiin suomenkielistd 13hteitd. Paa-
lahdeteoksena kéytettiin Kiiraksen ja Tammilehdon (2014) kirjoittamaa kirjaa Kiinteis-
tokehitys. Suomenkielisid teoksia kiinteistokehityksestd on melko niukasti olemassa. Tu-
losten luotettavuuden kannalta olisi ollut hyvé, ettd tutkimusaineistoksi olisi 16ytynyt use-
ampi kiinteistokehitysté késittelevid teoksia.

Kappaleessa 2.1 maédriteltiin kiinteistokehityksen kisitteet ja lahtokohdat, kappaleessa
2.2 esitettiin toimitilakehityksen osapuolet ja kappaleessa 2.3 tarkasteltiin toimitilahan-
kekehityksen vaiheita ja tehtdvid. Kappaleiden 2.1 — 2.3 tuloksia hyddynnettiin toimitila-
kehitysliiketoimintaprosessin laadinnassa luvussa 4. Kappaleessa 2.4 esitettiin toimitila-
markkinat.

Prosessijohtamiseen ja liiketoimintaprosesseihin kohdistuneessa kirjallisuustutkimuk-
sessa aineistona kaytettiin suomenkielisié ldhteitd. Padldhdeteoksina kdytettiin Laamasen
ja Tinnildn (2009) kirjoittamaa kirjaa Prosessijohtamisen kasitteet sekd Laamasen (2001)
kirjoittamaa kirjaa Johda liiketoimintaa prosessien verkkona: ideasta kdytantoon. Proses-
sijohtamisesta ja litketoimintaprosesseista on myos paljon englanninkielisid 1dhdeteoksia,
mutta tissd tutkimuksessa niité ei kéytetty.

Kappaleessa 3.2 midriteltiin ja luokiteltiin erilaiset prosessit, kappaleessa 3.3 esitettiin
litketoimintaprosessien kuvaaminen ja kappaleessa 2.4 esitettiin kiinteistokehitykseen so-
vellettuja prosessimalleja. Kappaleiden 3.2 — 3.4 tuloksia hyodynnettiin toimitilakehitys-
litketoimintaprosessin laadinnassa luvussa 4. Kappaleissa 3.1 ja 3.5 tarkastellaan funktio-
naalisen organisaation ja prosessikeskeisen organisaation eroja, jotta ymmarretddn miti
johtamis- ja ajattelutavan muutos tarkoittaisi konkreettisesti yrityksessa. Kirjallisuustut-
kimuksen tekeminen auttoi tutkijaa ymmartimaén aihepiirien kokonaisuudet ja loi tutki-
jalle teoreettisen pohjan keskisuurten rakennusyritysten toimitilakehitysliiketoimintapro-
sessin laadintaa varten.
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6.3 Empiirisen tutkimuksen tarkastelu

Empiirisen tutkimuksen tarkoituksena oli kehittdd kohdeyrityksen toimitilakehitysliike-
toimintaa sekd suunnitella toimitilakehityksen liiketoimintaprosessi keskisuurille raken-
nusyrityksille Suomessa. Empiirisen tutkimuksen suunnittelu ja toteutus raportoidaan lu-
vussa 4 ja sen padtulos eli kdyttdjaldhtoisen toimitilakehitysliiketoimintaprosessin kuvaus
esitetddn luvussa 5. Prosessikuvauksen kohderyhméni toimivat kaikki keskisuuret raken-
nusyritykset Suomessa.

Kappaleessa 4.1 suunniteltiin tutkimuksen toteutustapa ja kappaleessa 4.2 esiteltiin koh-
deyksikon organisaatiokaavio ja liiketoimintaprosessit. Kappaleissa 4.3 — 4.5 suunnitel-
tiin prosessi. Prosessin suunnittelu aloitettiin laatimalla alustava prosessikaavio kirjalli-
suustutkimuksen pohjalta. Alustavan prosessikaavion valmistuttua jérjestettiin teema-
haastattelut viiden kohdeyksikkdon kuuluvan toimihenkilon ja yhden hallinto-osastoon
kuuluvan projektipdéllikon kanssa. Haastateltavia oli tutkijan mielestd sopiva méara,
mutta haastateltavista useampi olisi voinut olla hallinto-osastolta.

Haastatteluissa keskusteltiin aluksi yleisesti prosessijohtamisesta ja litketoimintaproses-
sien kuvaamisesti. Toisena aiheena oli kiinteistokehityshankkeiden tyonjako ja kolman-
tena aiheena alustavan prosessikaavion yleiskuva. Haastateltavat antoivat oman néke-
myksensa siitd, mitd osapuolia tarvitaan missdkin vaiheessa hanketta ja kenell4 tulisi olla
padvastuu hankkeesta sen eri vaiheissa. Liséksi haastateltavilta tuli hyvid kehitysehdo-
tuksia liittyen prosessin eri tahojen ja vaiheiden méérdén. Neljdntend aiheena keskustel-
tiin kehityshankkeiden riskinottohalusta, strategiasta ja kannattavuudesta.

Teemahaastattelujen ja havainnoinnin pohjalta tutkija jalosti alustavan toimitilakehitys-
prosessin sekd kohdeyrityksen ettd muiden Suomen keskisuurten rakennusyritysten kiyt-
toon. Prosessin kuvaus esitettiin luvussa 5.

6.4 Toimitilakehitysprosessin kuvauksen tarkastelu

Tamain tutkimuksen tuloksena laadittiin kéyttdjaldhtéisen toimitilakehitysliiketoiminta-
prosessin kuvaus keskisuurten rakennusyritysten kiayttoéon Suomessa. Tutkija on suunni-
tellut prosessikuvauksen kirjallisuustutkimuksen, teemahaastattelujen, havainnoinnin ja
asiakirjoihin tutustumisen pohjalta. Tutkimuksen tuloksen eli prosessikuvauksen arvioin-
nissa on syytd huomioida, ettd kuvaus olisi erilainen eri tutkijan tekeména.

Prosessikuvaus esitetdan luvussa 5. Prosessin alkupdin vaiheet ja tehtdvit ovat ominaisia
vain kayttdjaldhtoiselle toimitilakehitysprosessille. Namé vaiheet ja tehtivit esitetddn
kappaleissa 5.1 ja 5.2. Kappaleissa 5.3 — 5.6 esitetyt vaiheet ja tehtdvat kuuluvat niin
sanottuun toimitilakehityksen vakioprosessiin. Vakioprosessin vaiheet ja tehtavét toistu-
vat kehityshankkeiden 1dhtokohdista riippumatta.
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Kehityshankkeet ovat tyypillisesti monimutkaisia ja kaaosmaisia. Lisdksi hankkeiden
vaiheita suoritetaan samanaikaisesti tai ne limittyvit toistensa kanssa. Ndiden syiden
vuoksi tutkija paétti kuvata niin sanotun tavoiteprosessin, jossa vain rakennusoikeuden
hankintavaihe ja hanke- ja luonnossuunnitteluvaiheet esitetdéin limitettyind. Prosessi ete-
nee muutoin vaihe kerrallaan, jotta kuvaus on selkedmpi.

Kuvatussa toimitilakehitysprosessissa keskisuuren rakennusliikkeen riskinottohalu on
pieni, minkd vuoksi rakennuspaikkaan ei haluta sitoa pddomaa ennen kuin kayttdjan
kanssa on solmittu vuokrasopimus. Todellisuudessa hyviastd rakennuspaikasta voi olla
kuitenkin kilpailua tai rakennuspaikan myyjd ei myonnd suunnitteluvarausta rakennus-
paikkaan. Tdlloin rakennusliikkeen tulee tarkastella rakennuspaikkaan ja kéyttdjdéan liit-
tyvit riskit ja mahdollisuudet sekd tehdd pdétds rakennuspaikan ostamisesta tarkastelun
pohjalta.

Riskien hallitsemiseksi rakentamisvaihetta ei haluta aloittaa ennen kuin kiinteistdosake-
yhtion kauppa ja KVR-urakkasopimus ovat solmittu. Mikili rakentaminen aloitettaisiin
ilman tietoa sijoittajasta niin riski kiinteistdosakeyhtion myymisestid jdisi rakentamisvai-
heeseen ja sen jélkeiseen aikaan. Téll6in on mahdollista, ettd markkinatilanne huononee
rakentamisen aikana eikd kiinteiston arvo riitd kattamaan investointikustannuksia. Toi-
saalta markkinoiden tilanne voisi kehittyd rakentamisvaiheen aikana myds paremmaksi,
jolloin rakennusyritys saisi paremman hinnan kiinteistoosakeyhtiostd myymalla sen vasta
rakennuksen valmistuttua.

6.5 Kohdeyrityksen toimitilakehitysliiketoimintaprosessin jat-
kokehittaminen

Tassd tutkimuksessa kehitettiin kohdeyritystd laatimalla sille toimitilakehitysliiketoimin-
nan prosessikuvaus. Prosessikuvauksen laadinnan yhteydessd maériteltiin prosessin vai-
heet ja tehtivit sekd ndiden vastuunjako. Lisdksi méadriteltiin prosessin etenemisen kan-
nalta tirkedt dokumentit ja kokoukset. Prosessikuvauksesta ei ole hyotyd kohdeyrityk-
selle, mikali kuvauksen mukaisesti ei toimita. Tdmén vuoksi prosessi pitéisi ensin testata
kohdeyrityksessd, jonka jdlkeen siihen tulisi tehdd mahdolliset muutokset ja jalkauttaa
yrityksen kayttoon. Prosessin testaus ja jalkauttaminen rajattiin pois tutkimuksesta aika-
taulusyista.

Tassé tutkimuksessa laadittiin toimitilakehityksen litketoimintaprosessi, joka kdynnistyy
kéyttdjan tarpeesta uusille toimitiloille. Muita ldhtdkohtia toimitilakehityshankkeille ovat
sijoittajan tarve uusille vuokrattaville tiloille, yrityksen omistuksessa oleva rakennus-
paikka tai idea, jolle etsitddn rakennuspaikka, kdyttij ja sijoittaja. Kohdeyritys omistaa
tontteja padkaupunkiseudulla, joten téstd 14htokohdasta kdynnistyvélle prosessikuvauk-
selle olisi tutkijan mielesti tarvetta. Tdssé tutkimuksessa laaditusta prosessikuvauksesta
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voisi hyddyntdd vakioprosessin osuutta myos tonttildhtdisessd kiinteistokehitysliiketoi-
mintaprosessissa.

Prosessin suorittamisen tueksi olisi syyté laatia mallilomakkeita ja tarvittaessa suunnitella
tarkempia toimintaohjeita yksittéisten tehtdvien suorittamiseen. Osa lomakkeista on var-
masti jo olemassa, joten prosessin jatkokehittimiseksi olemassa olevat lomakkeet kan-
nattaa kerétd kerdtd yhteen paikkaan. Niin selvidisi mitd lomakkeita on jo olemassa ja
mitkd lomakkeet on laadittava alusta ldhtien. Lomakkeita laadittaessa olisi syytd huomi-
oida my0s ulkomaalaiset asiakkaat, siksi lomakkeet tulisivat laatia my6s kansainvéliseen
muotoon.

Téssd tutkimuksessa laaditun prosessikaavion voisi jatkokehittdd yksittdisten hankkeiden
ohjaus- ja valvontatyokaluksi. Silloin prosessikaavio kannattaisi muuttaa sidhkodiseen
muotoon siten, ettd toimintaohjeet, lomakemallit ja lomakemalleista hankkeen aikana laa-
ditut dokumentit ja pdytékirjat avautuisivat nidytolle klikkaamalla haluttua tehtdvai, do-
kumenttia tai kokousta. Sdhkdistd prosessikaaviota voisi samalla kdyttdd kuten valvonta-
vinjettid eli kaaviossa nékyisi tietylld virilld hankkeen aikana suoritetut vaiheet ja tehta-
vit ja tietylld virilla vaiheet, joita ollaan suorittamassa. Ndin koko organisaation henki-
16sto tietdisi, kuinka kehityshankkeet etenevét. Asiakasdokumentit, jotka eivit sovellu
koko henkiloston nahtdvéksi ndkyisivit vain henkildille, joilla on niihin kdyttdoikeus.

Toimitilakehityshankkeet eivét toteudu, mikéli kayttdjda ja sijoittajaa ei saada sitoutettua
hankkeeseen. Kdyttdjit eivit ole useinkaan kiinteistd- ja rakennusalan asiantuntijoita, jo-
ten heille saattaa olla suuri kynnys osallistua rakennushankkeeseen. Taméan vuoksi tutki-
muksessa laaditusta prosessikaaviosta ja -kuvauksesta voisi jalostaa kdyttdjien sitoutta-
miseen tarkoitetun kuvauksen, josta selvidd yksiselitteisesti mitd kayttdjiltd vaaditaan ra-
kennushankkeen aikana ja kuinka kayttdjien tehtdvét vaikuttavat koko hankkeeseen. Ku-
vausta voisi kdyttdd myos kohdeyrityksen yleiseen markkinointiin.
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7. YHTEENVETO

Tutkimuksen pédatavoitteena on suunnitella toimitilakehityksen asiakasldhtdinen liiketoi-
mintaprosessi keskisuurten rakennusyritysten kdyttoon Suomessa. Tutkimuksella on li-
sdksi kolme alatavoitetta, jotka tukevat tutkimuksen péétavoitteen saavuttamista. Alata-
voitteena 1 on kuvata kiinteisto- ja erityisesti toimitilakehityshankkeiden logiikka, vai-
heet, tehtdvit ja osapuolet Suomen kontekstissa. Alatavoite 2 sisédltdd kolme osatavoitetta.
Osatavoitteena 2.1 on méaérittdd prosessijohtamiseen siirtyvén yrityksen edellytykset uu-
delle johtamistavalle seké tunnistaa prosessijohtamisen tuomat haasteet ja hyodyt. Osata-
voitteena 2.2 on madrittdd liiketoimintaprosessien peruskuvaukset ja litketoimintaproses-
sien suunnittelun periaatteet yleisesti. Osatavoitteena 2.3 on valita ne kuvaustavat, joiden
arvioidaan soveltuvan keskisuuren rakennusliikkeen toimitilakehitysprosessin kuvaami-
seen. Alatavoitteena 3 on suunnitella kohdeyritykselle toimitilakehitysprosessi kirjalli-
suustutkimuksen ja kohdeyksikon nykytilan analyysin ja muutostavoitteiden analyysin
pohjalta.

Tutkimus sisdltdd kirjallisuustutkimuksen, joka jakaantuu kahteen osaan. Ensimmaéisessi
osassa (luku 2) tarkastellaan tutkimuksen kontekstia eli kiinteistokehitystd Suomen toi-
mitilamarkkinoilla. Luvussa 2 perehdytdén kiinteistokehityksen kasitteisiin, osapuoliin,
lahtokohtiin, vaiheisiin ja tehtdviin sekd toimitilamarkkinoihin. Luvussa 2 saavutetaan
alatavoite 1. Toisessa osassa (luku 3) tarkastellaan teoreettista tietoa eli prosessijohta-
mista ja litketoimintaprosesseja. Luvussa 3 perehdytdin prosessijohtamisen historiaan ja
tarkoitukseen, litketoimintaprosessien kuvaamiseen seka siihen, kuinka yrityksen johta-
mis-, ajattelu- ja toimintatapa muuttuvat siirryttdessd funktionaalisesta organisaatiosta
prosessikeskeiseen organisaatioon. Luvussa 3 saavutetaan osatavoitteet 2.1 ja 2.2. Kirjal-
lisuustutkimuksen tutkimusaineistona kéytettiin suomenkielisi ldhteit.

Empiirinen tutkimus (luku 4) sisdlsi alustavan prosessikuvauksen suunnittelun, kohdeyri-
tyksen toimitilakehitysliiketoiminnan nykytilan ja muutostavoitteiden analyysin sekd
alustavan prosessikuvauksen jalostamisen kohdeyrityksen kéyttoon. Alustava prosessi-
kuvaus suunniteltiin kirjallisuustutkimuksen pohjalta. Kohdeyksikon toimitilakehityslii-
ketoiminnan nykytila ja muutostavoitteet selvitettiin asiantuntijahaastatteluin, havainnoi-
den ja aiemmin toteutettujen toimitilakehityshankkeiden asiakirjoihin tutustumalla. Ny-
kytilan ja muutostavoitteiden analyysin tuloksena saatiin selville toimitilakehitysliiketoi-
minnassa esiintyvid ongelmia ja kehitystarpeita. Nykytilan ja muutostavoitteiden analyy-
sin tulokset huomioitiin jalostaessa alustava prosessikuvaus kohdeyksikon kayttoon so-
pivaksi. Luvussa 4 saavutetaan alatavoitteet 2.3 ja 3.



57

Tutkimuksen pédtulos eli keskisuuren rakennusliikkeen kayttdjalahtoinen toimitilakehi-
tysliiketoimintaprosessi kuvataan luvussa 5. Samalla saavutetaan tutkimuksen piitavoite.
Sanallisen kuvauksen tukena kéytetddn tutkijan laatimaa prosessikaaviota. Tutkimuksen
paituloksena laadittu prosessikuvaus on tehty Suomen keskisuurten rakennusyritysten
kayttoon. Kappaleissa 5.1 ja 5.2. esitetddn vain kéyttdjéléhtoiselle toimitilakehitysproses-
sille ominaiset vaiheet ja tehtévit. Sen sijaan kappaleissa 5.3 — 5.6 esitetyt vaiheet ja teh-
tavét kuuluvat niin sanottuun toimitilakehityksen vakioprosessiin. Vakioprosessin vai-
heet ja tehtdvit toistuvat kehityshankkeiden 1dhtokohdista riippumatta.

Kohdeyrityksen toimitilakehitysliiketoiminnan jatkokehittamiseksi tehdyt ehdotukset
koskevat tasséd tutkimuksessa laaditun prosessikuvauksen testausta ja jalkauttamista. Li-
sdksi ehdotetaan muista 1dhtokohdista kdynnistyvien toimitilakehitysliiketoimintaproses-
sien kuvaamista ja laaditun prosessikaavion jalostamista yksittdisten hankkeiden ohjaus-
ja valvontatyokaluksi.
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