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Tassd diplomityossa kisitellddn perustajarakennuttamisen prosessia. Kohdeyritys raken-
nuttaa asuinrakennuksia perustajaosakkaana ja tavoitteena on tdmén prosessin mallinta-
minen ja kehittdminen. Toisena tavoitteena on tutkia millainen ohjelmisto voisi auttaa
yritystd prosessinhallinnassa.

Perustajaosakkaalle on sdddetty monia velvollisuuksia, joiden tarkoitus on suojella asun-
non ostavaa kuluttaja-asiakasta. Ndiden selvitys kuuluu tutkimuksen teoriaosuuteen. Li-
sidksi prosessin mallintamisen ja kehittdmisen teoriaa kasitellan.

Haastattelututkimus ja keskustelut kohdeyrityksen henkiloston kanssa muodostavat mer-
kittdvimmain osan tutkimuksen lahdeaineistosta. Kohdeyrityksen henkildston lisdksi tyoti
varten haastateltiin useita perustajarakennuttajan sidosryhmiin kuuluvia tahoja, kuten
kiinteistonvalittdjid, urakoitsijoita, arkkitehtejé ja viranomaisia.

Haastattelujen perusteella selvinneet prosessiin kuuluvat tehtavat kirjoitettiin listaksi ja
niistd laadittiin prosessikaavio, jossa tehtdvét ovat riippuvuussuhteidensa mukaisessa jar-
jestyksessd. Tamain jélkeen prosessikuvaajaa tyostettiin yhdessd kohdeyrityksen henki-
16ston kanssa palavereissa. TAméa varmisti sen, ettd prosessikuvaaja on henkildston mie-
lestd selked ja sujuva seka sisdltdd oikeat asiat.

Ohjelmiston valinta ei ratkennut tutkimuksen puitteissa. Joitakin vaatimuksia ohjelmiston
ominaisuuksille pystyttiin kuitenkin kirjaamaan. Kustannustehokkaan ratkaisun 16ytymi-
nen jéi epdvarmaksi, vaikka ohjelmisto voisi monessa kohdassa selkeyttié prosessin hal-
lintaa.
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This Master’s thesis deals with the process of the real estate development. The client
company operates as a construction project manager in housing sector as the founder of
the project. The objective is to model and develop this process. Another objective is to
investigate what kind of software could help the company in the process management.

The founder of the housing construction project has special obligations in the Finnish law
to protect the consumer customers. These are studied in the theory section of this thesis.
In addition, the theory of process modeling and development are discussed.

Interviews and discussions with the client company’s staff make up the most significant
part of the source material. Besides the client company’s staff also several real estate
developer’s stakeholders were interviewed such as real estate agents, contractors, archi-
tects and public authorities.

The tasks included in the process were listed based on the interviews. A process diagram
was drawn to show the order and dependencies of the tasks. After that, the process dia-
gram was worked together in meetings with the client company’s staff. This ensured that
the staff agrees that the process diagram is clear, fluent and contains the right things.

The selection of the software did not finalize during this thesis. However, some require-
ments for the features of the software became clear. Finding a cost-effective solution re-
mained uncertain even though the software could clarify the process management in many
sections.
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LYHENTEET JA MERKINNAT

BPMN Business Process Model and Notation. Yleiset merkintitavat proses-
sikaavioon, joita kdytetddn erityisesti litketoiminnan prosessikuvaa-
jissa.

KVR Kokonaisvastuurakentaminen. KVR on urakkamuoto, joka sisaltdd
sekd suunnittelun ettd urakoinnin.

RS RS on lyhenne sanoista rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelema.

Jarjestelma suojaa asunnon ostajaa silloin, kun asunnon myynti ta-
pahtuu rakennuksen vield ollessa rakennusvaiheessa. Tarkemmin lu-
vussa 2.2.



1. JOHDANTO

Rakennusalan toimijat ovat vastuullisessa roolissa Suomen kansantalouden ndkokul-
masta. Rakennuskantaan sitoutunut omaisuus on arvioitu 460 miljardin euron arvoiseksi
ja on siten puolet Suomen kansantalouden reaalivarallisuudesta (ROTI2017). Sen liséksi,
ettd rakennuksilla on kansantaloudellisesti suuri merkitys, on omistusasunto yksilolle
usein tdrkein varallisuuserd. Tdmin vuoksi perustajarakennuttajan onnistuminen vaikut-
taa laajasti yhteiskunnassamme. Asuntotuotanto Suomessa on vahvasti perustunut perus-
tajaosakkaan tuotantoon. Perustajaosakas rakentaa, vaikka tilaajaa ei ole hankkeen alka-
essa. Suomalaisen asuntotuotannon kattavat padsiadntoisesti perustajaurakointi ja -raken-
nuttaminen, vuokra-asuntojen rakentaminen ja omaan kdyttdon rakennettavat kodit.

Perustajaurakointia kevyempi ratkaisu on perustajarakennuttaminen. Jotkut rakennusalan
yritykset ovat valinneet liiketoiminnakseen perustajarakennuttamisen, jolloin suurempaa
asuntotuotantoa voidaan ylldpitdd pienemmalld henkiloméérdlla. Tavanomaiseen raken-
nuttamiseen erona on perustajaosakkaan vastuu asunnon ostajalle hankkeen onnistumi-
sesta. Urakointi on ulkoistettu, mutta siitd huolimatta perustajaosakkaan vastuu sdilyy.

1.1 Tutkimuksen tausta

Tutkimuksen lahtokohtana on perustajarakennuttajayrityksen tarve kehittdd rakennutta-
misen prosessi systemaattiseksi. Kohdeyritys on ldhinnd pédkaupunkiseudulla ja Uudel-
lamaalla toimiva Foudia Housing Oy. Yrityksessd on huomattu, ettd jokaisessa perusta-
jarakennuttamisen kohteessa on samoja vaiheita, joiden hallinta ilman sopivaa tydkalua
ja systemaattista prosessia vaatii ylimadrdistd tyotd. Virheiden mahdollisuus kasvaa
myd0s, jos prosessin kulku ei ole vakioitu.

Perustajarakennuttaminen siséltdd viranomaisyhteistyota ja useiden sidosryhmien kanssa
sopimussuhteiden luomisen, tyon suunnittelun, toteutuksen seké heidan tyonsa ohjauksen
ja valvonnan jérjestimisen. Monivaiheinen prosessi hoidetaan rakennuttajaorganisaa-
tiossa pienelld henkildstomaarilld, jolloin prosessin hallinta korostuu. Tehtdvien mééra
yhdessd hankkeessa on valtava, minkd vuoksi erilaisten tyokalujen 16ytdminen on koettu
tarkedksi. Tyon tehostaminen onnistuisi, jos prosessin hallinnan tyokaluna olisi digitaali-
nen jdrjestelmi, jonka avulla voidaan seurata tehtidvien kulkua. Jarjestelmé auttaisi tyon-
tekijoitd varmistamaan kaikkien tehtidvien ajantasainen suoritus, ettei mikddn tehtdva
unohtuisi tai myohéstyisi. Tdimén onnistumiseksi prosessi tdytyy ensin hahmottaa ja yh-
tendistéa.



1.2 Rajaukset

Tyossé keskitytddn asuntojen perustajarakennuttamisen prosessiin. Perustajarakennutta-
mista ei sisdlld urakointia, mutta siitd huolimatta sithen kuuluu erityinen laissa mééritelty
perustajaosakkaan vastuu.

1.3 Tavoitteet

Tutkimuksen tavoitteena on kehittdd perustajarakennuttamisen prosessia. Onnistuneen
tutkimuksen tuloksena perustajarakennuttajayritys pystyisi hoitamaan useampia hank-
keita samanaikaisesti ilman virheitd. Nykyisten kdytédntojen mallintaminen parantaa tule-
vien hankkeiden tehokkuutta, kun tehtévit ja niiden jirjestys on merkitty muistiin koko
henkil6ston kaytettdvéksi.

Ensimmaiisend vaiheena on maiiritelld perustajarakennuttamisen vaiheet ja tehtivét tar-
vittavalla tarkkuudella. Haastattelujen avulla pyritddn [0ytdmaan prosessin tehtdvien jér-
jestys ja riippuvuudet toisiinsa. Prosessin kulusta tehdddn kaavio, joka havainnollistaa
prosessin ja kiteyttdd sen vaiheet ja tehtdvit mahdollisimman selkeésti.

Toinen tavoite on pohtia, ettd miten voidaan varmistaa perustajarakennuttamisen onnis-
tuminen. Erityisesti prosessin hallinta muuttuu haasteelliseksi yrityksen laajentaessa toi-
mintaansa. Yhtendisen prosessin kdyttdminen tarvitsee ohjausta ja oikeanlaisia tyokaluja.
Prosessikaavion ja kehitystarpeiden selvittdmisen kautta pyritdén selvittimain, ettd voi-
daanko tyokaluna kéyttdd ohjelmistoa, joka voisi tehostaa prosessin hallintaa ja jokaisen
projektin ldpivientid. Mitd ominaisuuksia tdllaisella ohjelmistolla on oltava?

1.4 Tutkimusmenetelmat ja tutkimuksen rakenne

Tyon teoriaosuudessa tutustutaan perustajarakennuttamiseen, sen vaiheisiin ja erityispiir-
teisiin. Teoriapohjana on lisdksi prosessiajatteluun ja prosessin kehittdmiseen keskittyva
osuus. Prosessin mallintamiseen ja kehittdmiseen liittyvid lainalaisuuksia voidaan hyo-
dyntdd alasta riippumatta, joten niiden tunnistaminen on tarkeds.

Tutkimuksen aineistona on perustajarakennuttajayrityksen henkildston teemahaastattelut
sekd yrityksen kanssa yhteistyotd tehneiden tahojen teemahaastattelut. Haastattelujen
avulla pyritdén selvittimadn yrityksen prosessin tehtdvit ja niiden riippuvuus toisista teh-
tavistd. Haastatteluilla kerédtédén aineistoa prosessikuvaajan rakentamiseen. Lisdksi haas-
tattelemalla sidosryhmien edustajia saadaan aiheeseen laajempi ndkokulma. Kehityseh-
dotuksia koko perustajarakennuttamisen prosessin ajalle kerédtdén kaikissa haastatte-
luissa.



Tuloksien analysoinnin pohjalta voidaan kirjoittaa prosessikuvaus ja tehdé graafinen pro-
sessikuvaaja. Prosessikuvaajan yksityiskohtia muokataan yrityksen henkiloston palaut-
teen mukaan. Henkiloston kanssa pidetddn palavereita, joissa yhdessd kidydaan 1idpi koko
prosessikuvaaja ja varmistutaan siitd, ettd se on tehokas ja selkeisti esitetty.

Lopuksi pohditaan ratkaisuja prosessin hallinnan helpottamiseen. Millainen tydkalu pro-
sessin kulkua seuraava ohjelmisto olisi ja mitd ominaisuuksia ja toimintoja siind pitéisi
olla.



2. ASUNTOJEN PERUSTAJARAKENNUTTAMI-
NEN

Perustajarakennuttamisella tarkoitetaan toimintaa, jossa yritys hankkii tontin, suunnitte-
lee, markkinoi ja rakennuttaa sithen rakennuksen ja myy valmistuvan kohdeyhtion osak-
keita asiakkaille jo rakentamisvaiheessa. Yritys ottaa hankkeessa perustajaosakkaan roo-
lin, jonka erityisistd vaatimuksista on sdddetty laissa. (Kankainen & Junnonen 2004, s.32;
KILA 2006, s.2)

Perustajarakennuttajan rinnalla kdytossd on muitakin termejd. Grynderi tarkoittaa perus-
tajaosakasta ja on varsinkin puhekielessd yleisesti kdytetty, mutta esiintyy myos viralli-
sissa teksteissd. Usein kdytetddn my0s termid perustajaurakoitsija, joka tarkoittaa tarkem-
min perustajaosakasta, joka hoitaa my0s rakennusurakan itse. Toisinaan perustajaurakoit-
sijaksi nimitetdin myds tahoa, joka on oikeammin perustajarakennuttaja. Termi omape-
rusteinen tuotanto kuvastaa rakennusyrityksen tuotantoa, joka tehdéén ilman ulkopuolista
tilaajaa ja siithen siséltyy perustajarakennuttaminenkin. Kansallisten erityispiirteiden
vuoksi terminologian kddntdminen ei ole yksinkertaista. Englanniksi perustajarakennut-
taminen voidaan kaintda esimerkiksi speculative development (Jokiniemi & Davies 2012,
s.223) tai real estate development.

2.1 Perustajarakennuttamisen vaiheet
Perustajarakennuttamisen padvaiheet ovat:

- Hankitaan tontti.

- Laaditaan rakennukselle suunnitelmat ja aloitetaan ennakkomarkkinointi.

- Perustetaan kohdeyhtio ja merkitdédn se kaupparekisteriin. Tontti siirretddn
kohdeyhtiolle tai ostetaan kohdeyhtion lukuun.

- Jérjestetddn hankkeen rahoitus. Hoidetaan rahalaitosten neuvottelukunnan
suosittelema sopimus (RS-sopimus).

- Solmitaan sopimus kohdeyhtion kanssa rakennuksen toimittamisesta. Va-
litaan urakoitsija ja solmitaan urakkasopimus.

- Ohjataan ja valvotaan suunnitelmien ja urakoinnin edistymista.

- Aloitetaan kohdeyhtion osakemyynti asiakkaille jo rakennusaikana.

- Luovutetaan kohde asiakkaille.

- Hoidetaan vastuuaika.
(Kankainen & Junnonen 2004; KILA 2006, s.2)



2.1.1 Tontin hankinta

Tontin hankinta on perustajarakennuttamisen ensimmadinen vaihe. Tontteja rakentami-
seen on tarjolla sekd myynnin etté pitkdn vuokrasopimuksen kautta. Ennen tontin hankin-
tapdatostd tehdddn tontista mahdollisimman tarkka analyysi ja arvioidaan, ettd onko se
taloudellisesti kannattava. Arkkitehti tekee alustavan suunnitelman siitd, mita tontille voi-
daan rakentaa. Arkkitehdin lausunnossa voi olla myds tarkastelu siité, ettd miten hyvin
tontilla voimassa oleva kaava tukee suunniteltua rakentamista. Tontille voidaan tarvitta-
essa hakea kunnan viranomaisilta poikkeuslupa, jos halutaan poiketa voimassa olevasta
kaavasta (MKRL 5.2.1999/132, 171 §). Viranomaisilta saadaan tietoa tontin omistajasta,
tontilla kulkevien viemédreiden ja sdhkdjen sijainneista sekd rakennusoikeudesta. (Haataja
2005, ss.67-68.)

Tontti hankitaan perustettavan asunto-osakeyhtion lukuun ja sen hallinta siirretdédn sille
heti, kun yhtié on merkitty kaupparekisteriin (KILA 2006, s.2). Toisinaan tontin kehitys-
ty0 voi kestdd kauan ennen kuin voidaan aloittaa rakentamisen valmistelu. Kaavamuu-
toksen onnistuminen ei ole varmaa, minka vuoksi tontti voidaan hankkia kiinteistokaupan
esisopimuksella, jolloin kauppa tehdddn vasta, kun muutokset sisdltdvd kaava on vahva
ja kauppahintakin voidaan sitoa rakennusoikeuden méérdan. (Sdhkodinen esisopimus
2017.)

2.1.2 Suunnitelmien laatiminen ja ennakkomarkkinointi

Perustajarakennuttaja laatii suunnitelmat rakennukselle tai tilaa ne arkkitehdilta (KILA
2006, s.2). Suunnitelmien valmiustaso paranee, kun ensimmadisten luonnosten pohjalta
viimeistellddn arkkitehtisuunnitelmat. Arkkitehtisuunnitelmien valmistuttua voidaan
aloittaa ennakkomarkkinointi.

Ennakkomarkkinoinnin aikana kiinnostuneet asiakkaat voivat varata itselleen asunnon.
Usein varaus vahvistetaan varausmaksulla, joka ei voi olla yli 4 % asunnon myyntihin-
nasta. Varaus ei sido asiakasta, vaan maksu palautetaan kokonaisuudessaan, jos asiakas
haluaakin vetdytyd varauksesta. Ennakkovarausten saaminen antaa yleiskuvan siiti,
kuinka haluttuja asunnot kyseisessd kohteessa ovat ja lisddvit perustajarakennuttajan var-
muutta siité, ettd kohteen asunnot saadaan myytyi. Rakentaminen aloitetaan usein vasta
kun ennakkovarauksia on tullut tietty maéra. Jos ennakkovarauksia ei saada tarpeeksi, voi
syynd olla se, ettd tontille suunniteltujen asuntojen koko tai tyyli ei vastaa asiakaskunnan
tarpeita. Silloin perustajarakennuttajalla on tilaisuus muuttaa suunnitelmia ja aloittaa en-
nakkomarkkinointi uudestaan. (Palviainen 2006, s.6.)



2.1.3 Asunto-osakeyhtion perustaminen

Perustajarakennuttaja perustaa uuden asunto-osakeyhtion heti hankkeen alkuvaiheessa.
Aluksi kaikki osakkeet ovat perustajaosakkaan omaisuutta, jolloin rakennuttajan ja
asunto-osakeyhtion vélisid sopimuksia tehdessd molempia osapuolia edustaa sama taho
eri roolissa. (KILA 2006, s.2.) Toisinaan suunnitelmat muuttuvat rakentamisen valmiste-
lun aikana. Jos esimerkiksi asuntojen maard vaihtuu, voidaan asunto-osakeyhtion yhtio-
jarjestykseen tehdd muutoksia.

2.1.4 Rahoitus

Perustajaosakas on velvollinen hankkimaan rahoituksen asunto-osakeyhtiolle. Rahoituk-
sen jarjestdminen voi tarkoittaa oman ja vieraan pddoman kadyttod. Oma pddoma on sisél-
tdd perustajaosakkaan tekemét osakepddoma- ja rakennusrahastosijoitukset ja vieras paa-
oma siséltdd asunto-osakeyhtiolle otettavan lainan.

Perustajaurakointiin ja -rakennuttamiseen liittyy erityinen RS-jérjestelma, jolla pyritdén
turvaamaan osakkeita ostavan asiakkaan oikeuksia. Jdrjestelma auttaa tilanteissa, joissa
rakentaminen keskeytyy taloudellisten vaikeuksien tai muiden ongelmien vuoksi eikd
asiakas saa maksamilleen rahoilleen vastinetta. Laki madraa, ettd jos osakemyynti aloite-
taan ennen kuin kaikki kohdeyhtion rakennukset ovat valmiita ja viranomaisten kayttoon-
ottotarkastettuja, pitdd perustajaosakkaan turvata asiakkaan oikeuksia RS-jérjestelmén
mukaisesti. (RS-jdrjestelma 2015.) RS-jérjestelmé kisitelldén yksityiskohtaisesti kappa-
leessa 2.2.

2.1.5 Rakennuttaminen ja valvonta

Perustajarakennuttajan vastuut rakennuttamisen osalta ovat normaalit rakennuttajan vas-
tuut. Urakoitsijan valinta ja sopimusten tekeminen ovat perustajarakennuttajan vastuulla.
Rakennuttaja organisoi rakennushankkeen toteutumisen ja tekee rakentamiseen liittyvét
padtokset. Kustannustavoitteiden tekeminen ja kustannustenohjaus ovat myds rakennut-
tajan vastuulla. Tyypillisesti rakennuttajan asiakas on tilaaja, jonka tarpeet ja asettamat
tavoitteet rakennuttaja pyrkii tdyttimaan, mutta nyt ndma tavoitteet ovat itse hahmoteltu
mahdollisimman tarkasti sopivan asiakaskunnan toiveiden mukaisiksi. (Kankainen &
Junnonen 2004, s.13.)

Perustajaurakoinnissa urakkasopimus on luonnollisesti perustajaurakoitsijan ja asunto-
osakeyhtion vililld. Perustajarakennuttamisessa on mahdollista, ettd urakkasopimus sol-
mitaan joko urakoitsijan ja asunto-osakeyhtion vilille tai perustajarakennuttajan ja ura-
koitsijan vilille. Jilkimmaiisessd tavassa urakoitsija ei ole suorassa sopimussuhteessa



asunto-osakeyhtion kanssa. Sopimussuhteet havainnollistettu kuvassa 1. (HE 14/1994
1994, 1.2.)

Urakkasopimus urakoitsijan ja perustajarakennuttajan valilla:

Perustaja- Asunto-

L@ rakennuttaja osakeyhtio

Urakkasopimus urakoitsijan ja asunto-osakeyhtion valilla:

Perustaja-

LRl EisTE rakennuttaja

Asunto-
osakeyhtio

Kuva 1. Urakkasopimuksen sopimussuhteet perustajarakennuttamisessa. Perustajara-
kennuttaja voi solmia urakkasopimuksen joko urakoitsijan kanssa suoraan tai asunto-
osakeyhtion kautta. (HE 14/1994 1994, 1.2.)

Varsinainen vastuu rakennustyon onnistumisesta on urakoitsijalla, joka on velvollinen
tuottamaan sopimusten mukaisen rakennuksen. Rakennuttajan tehtiviin kuuluu kuitenkin
valvoa rakennustdiden etenemistd. (Kankainen & Junnonen 2004.)

2.1.6 Myynti ja uusien osakkaiden oikeudet

Asunto-osakkeita voidaan tarjota ostettavaksi heti, kun RS-sopimus pankin ja perustaja-
osakkaan vililld on kunnossa. Ostettavaksi tarjoaminen eroaa ennakkomarkkinoinnista
siten, ettd siind ostaja ei voi endd perdadntyd kaupasta ilman kustannuksia. Ennakkova-
rauksia tehneet asiakkaat voivat tissd vaiheessa vahvistaa oston tai muuten varaus rau-
keaa ja varausmaksu palautetaan. Asunto-osakkeiden myyminen voidaan ulkoistaa kiin-
teistonvilittijille. Perustajaosakas saa myydd asunto-osakkeita jo rakennusvaiheessa,
mutta ostaja maksaa kauppahinnasta ihanteellisessa tilanteessa aina vain sen mukaisesti,
miten rakennustyot ovat edenneet. Tdmin vuoksi rakennusvaiheen etenemisté seurataan
ja varmistetaan ostajan maksujen ja rakentamisen etenemisen yhtildisyys. (Palviainen
2006.)

Kun asunto-osakeyhtion osakkeista on myyty neljdsosa, perustajaosakas on velvollinen
kutsumaan kaikki osakkeenostajat koolle kokoukseen. Kokouksessa voidaan valita osta-
jien edustajiksi rakennustyon tarkkailija ja tilintarkastaja. Rakennustyon tarkkailijan tulee



olla ammattilainen ja riippumaton seki perustajaosakkaasta ettd urakoitsijasta. Tarkkaili-
jan tehtdvid ovat rakentamisen etenemisen seuraaminen ja tyon sopimusten mukaisuus.
Tarkkailijalla on pdédsy tyomaalle. Ostajien edustajana toimiva tilintarkasta saa saman toi-
mivallan kuin asunto-osakeyhtion varsinainen tilintarkasta. Tilintarkastaja ndkee asunto-
osakeyhtion tilit, hallinnon ja kauppahintojen maksutilin. (Palviainen 2006, s.13)

2.1.7 Vastuuaika

Perustajaosakkaan vastuu rakennuksen toimivuudesta ja virheiden korjaamisesta on maa-
ritty asuntokauppalailla. Ensimmaéisen vuoden aikana asukkaalla on mahdollisuus rau-
hassa tutustua asuntoonsa ja kirjata ylds virheet, jotka sind aikana tulevat ilmi. Virheet,
jotka olisi pitdnyt huomata asukastarkastuksessa (ennen muuttoa) eivét kuulu vuositar-
kastukseen. Uuden asunnon myynyt taho kutsuu koolle vuositarkastuksen, kun rakennuk-
sen kdyttdonotosta on kulunut 12—-15 kk. Vuositarkastuksessa todetaan asukkaan tai yh-
tion huomaamat virheet, ja myyjd merkitsee ne poytékirjaan. Asukkailla on sen jilkeen 3
viikkoa aikaa tutustua pdytékirjaan ja tehdi sen siséllosté tarvittaessa huomautus. Tdmén
jélkeen virheet korjataan ja vuositarkastus on hoidettu. (AsKL 23.9.1994/843 2.18 §.)

Vastuuaika piilevien virheiden osalta on kymmenen vuotta siitd, kun viranomainen on
hyvaksynyt rakennuksen kéyttoonotettavaksi. Kymmenen vuotta on my0s suorituskyvyt-
tomyysvakuutuksen voimassa olon kesto. (AsKL 23.9.1994/843 2.19 §.) Tama jérjestely
osaltaan varmistaa sen, ettd perustajaosakas rakentaa laadukkaasti ja kestdvasti, vaikka
itse saakin madritelld rakennuksen yksityiskohdat ja laatutason.

Vuositarkastuksen jéalkeisend vastuuaikana asukas voi ottaa yhteyttd perustajarakennutta-
jaan ja ilmoittaa havaitsemastaan virheesta ja siihen liittyvistd vaatimuksista. Perustaja-
rakennuttaja joutuu arvioimaan, onko virhe heidén vastuulla vai onko reklamaatio perus-
teeton. Jos virhe on sellainen, ettd se olisi pitdnyt huomata jo vuositarkastukseen men-
nessd, ei korvausvastuuta enii ole. Myoskédén normaalista kdytostd aiheutunut kuluminen
tai puutteellisen huollon aiheuttamat virheet eivit kuulu perustajarakennuttajan vastuulle.
Kyseessd olevan materiaalin tai laitteen tekninen kiyttdika arvioidaan ja tarkistetaan, ettd
onko niiden takuu voimassa. Jos tekninen kéyttoikd on ylitetty ja tuote on ollut tavan-
omaisen hyvii laatua, ei korjausvastuuta ole. Nédiden seikkojen lisdksi asukkaan taytyy
reklamoida kohtuullisessa ajassa siitd, kun virhe on havaittu. Lihtokohtaisesti virheeseen
vetoavalla asiakkaalla on velvollisuus todistaa, ettd mistd virhe johtuu. Perustelematon
viite tai oletus ei velvoita perustajarakennuttajaa selvittdimiin virheen syyti tai todista-
maan omaa vastuutaan. (Vanhala & Palviainen 2008, ss.85-87.)



Vastuuaika loppuu 10 vuoden kuluttua vastaanottotarkastuksesta (tai jos sitd ei ole pidetty
niin vastuuaika katsotaan alkaneen rakennuksen kédyttoonotosta). Vahingonkorvaussaata-
vat vanhentuvat velan vanhentumisen lakia soveltamalla kymmenen vuoden kuluttua.
(Vanhala & Palviainen 2008, s.87.)

2.2 RS-jarjestelma

Pankkien neuvottelukunta (aiemmin rahalaitosten neuvottelukunta) kehitti RS-jarjestel-
mén 1970-luvulla suojellakseen ostajaa ja turvatakseen luotonantajan asema perustajaura-
kointi- ja perustajarakennuttamiskohteissa. RS on lyhenne sanoista rahalaitosten neuvot-
telukunnan suosittelema. Jarjestelmi oli sopimuspohjainen ja sen toimivuus perustui sii-
hen, etti jarjestelmddn kuuluva pankki sitoutui myontdmain luottoa vain RS-jérjestelmén
mukaisiin hankkeisiin. Vuonna 1995 RS-jérjestelmén sddnnokset ovat olleet asuntokaup-
palaissa ja siten sitovia kaikille toimijoille, myds niille, jotka eivét tarvitse luottorahoi-
tusta pankilta. (RS-jirjestelma 2015.)

Asuntokauppalain luvussa 2 on sdddoksid ostajan turvaksi niihin tilanteisiin, kun asunto-
osake tarjotaan ostettavaksi ennen kuin rakennusvalvontaviranomainen on hyviaksynyt
kaikki yhtiolle tulevat rakennukset kéyttoonotettaviksi. Asuntokauppalain kohdassa 2.17
velvoitetaan perustajaosakas huolehtimaan vakuuksista ja asunto-osakkeiden kauppaa
koskevista sopimuksista. Vakuudet kattavat tilanteen, jossa perustajaosakas joutuu kon-
kurssiin tai on muuten suorituskyvyton. Kéytossd on kolme vakuutta. Vakuuksia ovat
rakentamisvaiheen vakuus ja rakentamisvaiheen jélkeinen vakuus seké suorituskyvytto-
myysvakuus. (AsKL 23.9.1994/843, 2.17 §, 2.19 §.)

Rakennusvaiheen vakuus pitdd olla voimassa, kun asunto-osakkeita tarjotaan ostetta-
vaksi. Vakuuden suuruus on véhintdédn viisi prosenttia kohdeyhtion taloussuunnitelman
mukaisista rakennuskustannuksista. Kun asunto-osakkeiden myynti jatkuu, vakuuden on
joka vaiheessa oltava vahintddn 10 % myytyjen osakkeiden kauppahinnasta. Vakuus va-
pautetaan, kun rakennus on hyviksytty kdyttoonotettavaksi eikd vakuuden vapautukselle
ole esteitd. Vakuuden tiytyy olla voimassa védhintddn kolme kuukautta kiyttoonottotar-
kastuksen jilkeen. (AsKL 23.9.1994/843, 2.17 §.)

Rakennusvaiheen vakuuden vapauduttua perustajaosakas asettaa sen tilalle rakentamis-
vaiheen jdlkeisen vakuuden, joka on suuruudeltaan vdhintdén kaksi prosenttia myytyjen
osakkeiden kauppahinnoista. Vakuuden on oltava voimassa siihen asti, ettd se vapaute-
taan onnistuneen vuositarkastuksen jilkeen. Voimassaoloaika on kuitenkin vahintddn 15
kuukautta rakennuksen kéyttoonottotarkastuksesta. Vakuuden tarkoitus on kattaa ensim-
méisen vuoden aikana ja vuositarkastuksessa esiin tulevat rakentamisen virheet, jos pe-
rustajaosakas on kykenemiton hoitamaan velvollisuutensa. Vakuus vapautuu viimeistdan
12 kuukauden kuluttua vuositarkastuksen pitimisestd. (AsKL 23.9.1994/843,2.17 §.)
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Perustajaosakkaan vastuulla on hankkia suorituskyvyttomyysvakuus jo hankkeen alussa.
Suorituskyvyttdémyysvakuus on useimmiten vakuutus, mutta se voi myos olla pankkita-
kaus tai Kilpailu- ja kuluttajaviraston vahvistamat ehdot tayttavé takaus, jossa rakennus-
litkkkeiden tai rakennuttajien muodostama takausrengas asettaa takauksen (Rakennuttaja
ja vakuuksien asettaminen 2008). Vakuus korvaa rakennusvirheestd tai laiminlyonnista
johtuvia kuluja silloin kun perustajaosakas on todettu olevan korvausvastuussa, mutta on
suorituskyvyton. Vakuuden piiriin kuuluvat vuositarkastuksen jidlkeen ilmaantuvien pii-
levien rakennusvirheiden korvaaminen silloin, kun néitd virheitd ei ole voinut huomata
vield vuositarkastukseen mennessd eikd muut vakuudet riitd korvaamaan kuluja. (AsKL
23.9.1994/843,2.19 §.)

RS-jdrjestelmadn kuuluu muitakin erityisié oikeuksia ostajalle. Rakentamisvaiheessa sol-
mittu kauppa pitdd tehda kirjallisena. Myyjén tulee toimittaa turva-asiakirjat siilytykseen
joko lainaa myontidneen pankin sdilo0n tai aluehallintavirastoon. Turva-asiakirjat sisalta-
vit seuraavat dokumentit:

- osakeyhtion perustamisasiakirja ja yhtidjarjestys
- yhtion kaupparekisteriote
- selvitys yhtion osakepddoman maksamisesta
- yhtion taloussuunnitelma ja velat
- vakuusasiakirjat
- tontin omistus- ja hallintaoikeuden selvitys
- todistus kiinteistoon kohdistuvista rasitteista
- rakennuslupa
- rakennuspiirustukset ja rakennustapaselostus
- urakkasopimukset

(A 20.10.2005/835, 1 §.)

Halutessaan osakkeen ostajat voivat valita omiksi edustajikseen rakennustyon tarkkaili-
jan ja tilintarkastajan, jotka pdédsevit seuraamaan rakennushankkeen etenemistd. Raken-
nustyon tarkkailijalla on oikeus pééstd rakennustydomaalle ja saada néhtidvikseen tiedot,
jotka hin tarvitsee rakennustyon edistymisen seuraamiseen. Osakkeiden ostajien valitse-
malla tilintarkastajalla on samat valtuudet tarkastella asunto-osakeyhtion tileji ja hallin-
toa kuin varsinaisella tilintarkastajalla. My6s kauppahintojen maksutili on hdnen tarkas-
tettavissa. Molempien ndiden toimijoiden palkkio lisdtdén asunto-osakeyhtion kuluihin ja
sen maksamiseen osallistuvat kaikki osakkaat, my0s ne jotka eivét olleet tarkkailijoiden
valinnan aikaan mukana pditoksen teossa. (Palviainen 2006, s.13.)

Hanke pitdd hoitaa taloussuunnitelman mukaisesti. Taloussuunnitelma suojaa ostajia,
koska perustajaosakas ei voi tehda sen vastaisia valintoja.
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2.3 Aiemmat tutkimukset

Aiempia tutkimuksia perustajarakennuttamiseen liittyen on jonkin verran. Suurempi osa
tutkimuksista kisittelee kuitenkin perustajaurakointia, mutta sen prosessi sisiltdi paljon
samoja tehtdvid kuin perustajarakennuttaminen.

Rahnaston (2014) diplomitydssd Omaperusteisen asuntoliiketoimintaprosessin kehittdmi-
nen rakennusliikkeessé késitellddn prosessiajatteluun pohjautuvan rakennusliikkeen toi-
minnan kehittdmistd. Vaikka yhden yrityksen prosessin kuvaus ei ole suoraan kéytetti-
vissd toisessa yrityksessd, on asuntoliiketoiminnassa yleisesti samoja osa-alueita ja vai-
heita. Tarkednd nidhtiin tydkalujen toimiminen samalla kertaa tydn sujuvoittamisessa ja
raportointikeinona. Erilaiset lomakkeet tai tarkistuslistat eivét saisi lisdtd turhaa tyota
henkildstolle. Tahdn auttaa myos perehdyttiminen, jolloin henkilostd oppii ndkemdin
prosessiin mukaisen toiminnan tyotd edesauttavana tyokaluna eikd raskaana tai turhana.
Kustannusten hallinta prosessin ldpiviennissad ndhtiin haastavana ja kehitysta kaipaavana.
Aloituspalaverien tarkeyttd eri vaiheiden rajapintojen hallintaan korostettiin. Hyvin ajoi-
tetuilla palavereilla saadaan prosessin onnistumiseen vaadittava tiedonkulku varmistet-
tua. (Rahnasto 2014.)

Diplomitydssddn Rahnasto (2014) kisittelee perustajaurakoitsijaa, jonka tehtdvit ovat
hankkeissa laajemmat, koska urakoitsija ei ole ulkopuolinen taho. Toisin kuin tdmén tut-
kimuksen késittelema perustajarakennuttajalla, jonka valitsema urakoitsija vaihtelee koh-
teesta toiseen, pystyy perustajaurakoitsija helpommin vakioimaan kiytidntonsa rakenta-
misvaiheen osalta. Perustajarakennuttajan haasteena on kehittda yhteistyo vakioiduksi si-
ten, ettd mallia voidaan soveltaa eri urakoitsijoiden kanssa mahdollisimman tarkasti.

Lean-filosofian soveltumista perustajaurakoinnin ongelmien ratkaisuun tutkittiin Koivu-
sen (2016) diplomitydssa. Lisdksi tutkimuksessa selvitettiin kohdeyrityksen prosessin ny-
kyisid ongelmakohtia haastattelemalla laajasti yrityksen henkilostod. Haastatteluissa pe-
rustajaurakoitsijan prosessi oli jaettu karkeasti kahteen osaan, joista ensimmaéinen on en-
nen rakentamista ja toinen osa rakentamisen aikainen. Ensimmaéisessd vaiheessa ennen
rakentamisen aloitusta ongelmakohdat liittyivét tutkimuksen mukaan suunnitelmien kes-
kenerdisyyteen, joka aiheutti kokonaiskustannusten kasvua. Kustannusarviot eivét olleet
tarkkoja eikd suunnitelmien epdvarmuudesta johtuen niitd voinut tehdé tarkemmiksi. To-
denndkdiseksi syyksi suunnitelmien viivastymiseen esitettiin suunnittelijoiden kiireelli-
syys ja puutteellinen suunnittelunohjaus. Suunnittelunohjaukseen kaivattiin kehitysta.
Ratkaisuksi Koivunen ehdottaa Lean-filosofian arvovirtatarkastelua jollekin tietylle
suunnitelmalle, jonka kautta voidaan analysoida ja parantaa suunnitteluprosessia.
(Koivunen 2016.)
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Muitakin huomioita perustajaurakoinnin haasteista 10ytyi. Ongelmia aiheuttivat joissain
kohteissa valitukset ja kaavamuutokset seké asiakirjojen viiviastymiset. Vuosikorjausor-
ganisaatio on listannut kymmenen yleisintd korjaustoitd aiheuttavaa asiaa, mutta tuotan-
non henkil6sto toivoisi yksiloidympéé palautetta. Hyviksi koettuja asioita olivat palave-
reissa kaytettdva hyva poytikirjapohja, jolla varmistettiin tydmaan toiminta ja onnistumi-
sen edellytykset. Liséksi ndhtiin hyvéksi pitdd jo hankkeen alkuvaiheessa palaveri eri osa-
puolien kanssa, jotka tavanomaisesti tapaavat vasta koko hankkeen loppuvaiheessa. Tassi
palaverissa hankkeen toimintatavat ja aikataulut sovitaan. (Koivunen 2016.)
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3. PROSESSIN PERIAATTEET

Tédmin tutkimuksen tavoitteena on kehittdéd perustajarakennuttamisen prosessia. Tdmén
vuoksi téssd teoriaosuudessa kasitellddn prosessia, sen mallintamista ja prosessin kehitti-
miseen liittyvid asioita. Prosessiajattelu ja prosesseihin keskittyvé kehitystyo on yleisty-
nyt erityisesti 1990-luvun alusta, vaikka uusi ilmi6 se ei olekaan (Kiiskinen ym. 2002,
s.27). Rakennusalalla tuotantoprosessi ei ole yhtd muuttumaton kuin yleensé teollisuu-
dessa, vaan projektiluonteisuus haastaa prosessin hallintaa.

3.1 Prosessin maaritelma ja kasitteisto

Prosessi on toisiinsa liittyvien toimintojen ketju, joka alkaa asiakkaan tarpeesta ja loppuu
asiakkaan tarpeen tyydyttdmiseen. Prosessin tarkoitus on tuoda lisdarvoa asiakkaalle ja
organisaation nidkokulmasta taloudellinen tulos syntyy prosessissa. Prosessiajattelun pe-
rusperiaatteen hyviksymisen jélkeen organisaation tavoite on parantaa prosessia: prosessi
tdytyy tunnistaa, mallintaa ja asettaa tavoitteita prosessin toteutumiselle ja kehittdmiselle.
(Laamanen & Tinnild 2009, ss.10—12.) Kuva 2 havainnollistaa siti, ettd prosessin raja-
pinnassa on aina asiakas.

Asiakas —=—— Prosessi ———p Asiakas

Kuva 2. Prosessi yksinkertaistettuna. Prosessi alkaa ja pidttyy asiakkaaseen.
(Martinsuo & Blomgqvist 2010, s.4).

Prosessiajattelu haastaa perinteisen funktionaalisen ajattelutavan, jossa organisaation eri
osastot ovat vastuussa vain omasta osuudestaan erilaisiin tehtéviin pilkottua prosessia.
Funktionaalinen ajattelu voi johtaa byrokratian lisddntymiseen ja tehottomuuteen, pro-
sessi pilkotaan eri tehtéviin ja vastuu niistd jaetaan osastojen vililld. Prosessiajattelussa
prosessia katsotaan kokonaisuutena, joka ldpdisee organisaation kaikki osastot ja toimijat.
(Kiiskinen ym. 2002, s.27.)

Kaikki toiminta voidaan kuvata prosessina, mutta organisaation kannalta kiinnostavaa on
kisitelld sen menestymisen kannalta kriittisid prosesseja. Néitd kutsutaan liiketoiminta-
prosesseiksi, avainprosesseiksi tai padprosesseiksi. (Laamanen & Tinnild 2009, ss.121—
122.)
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Prosessit jaotellaan ydin- ja tukiprosesseihin. Ydinprosessit liittyvét aina ulkoiseen asi-
akkaaseen, kun taas tukiprosessissa asiakas on organisaation sisdllé ja osaltaan vaikuttaa
ydinprosessien onnistumiseen. Organisaatio ei pysty toimimaan pelkdstddn ydinproses-
sien varassa, vaan tukiprosessit ovat vélttiméttomiad. Tukiprosessit mahdollistavat orga-
nisaation toiminnan. Tyypillisid tukiprosesseja ovat osaamisen kehittiminen, strateginen
suunnittelu, tietojarjestelmien kehittdminen sekd prosessien suunnittelu. (Kiiskinen ym.
2002, s.28; Laamanen & Tinnild 2009, s.122.)

Prosessin rakenne syntyy toisiinsa liittyvistd toiminnoista, joista jokainen voi sisdltdd
useita tehtivid. Asiakasprosessi sisdltdd yleisesti toiminnot:

- asiakastarpeiden kartoittaminen

- asiakassuhteen kehittiminen

- seuranta ja palaute

- palveluiden kehittiminen.
(Kiiskinen ym. 2002, ss.28-29.)

Prosessikartassa kuvassa 3 nihddin prosessien muodostama kokonaisuus sekd se, miten
prosessit kytkeytyvit organisaation rakenteeseen.

Yrityksen johto

Tuotanto

[
Suunnittelu

Asiakas-
palvelu

\
Myynti ja
markkinointi

Asiakasprosessi

St unnitteuprosessi

Tuotantoprosessi

Johtamis- jatukiprossit
i I |

Kuva 3. Prosessikartta, jossa ndkyvit yrityksen organisaatiorakenne ja sen livistiviit
prosessit. (Martinsuo & Blomgqvist 2010, s.5).

Yrityksen rakenne ja sen eri osastot ovat pystysuuntaisina palkkeina. Prosessit ovat vaa-
kasuuntaisia palkkeja, jotka kulkevat 1dpi organisaation vélittimaétté eri osastojen rajoista.

Erityistd prosessiajattelussa onkin, etti organisaation eri osastot ja tahot ovat osallisina
saman prosessin eri vaiheista, mutta siitd huolimatta prosessia késitellddn yhtendisend
ketjuna ja sen kehittiminen siséltdd aina kokonaiskuvan huomioimisen. Jos kokonaisuutta
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el huomioida, saattaa yhden osapuolen omaan osuuteensa kohdistuvat tehostavat toimet
ollakin lopulta ydinprosessia haittaavia. Yhteistyon merkitys korostuu, kun organisaation
jasenet pyrkivét koko prosessin huomioimiseen kehitystyossdin. Prosessissa organisaatio
kuluttaa resursseja ja lopputuloksena se tuottaa lisdarvoa asiakkaalle.

3.2 Prosessin mallintaminen

Prosessin mallintaminen tarkoittaa eri toimintojen tunnistamista ja prosessin kuvaamista.
Jotta prosessia voidaan kehittéd, on hyvé ensin mallintaa nykytilainen prosessi ja tunnis-
taa siitd tarkedt arvoa tuottavat toiminnot. Myos tavoiteprosessi voidaan mallintaa, mutta
se on hyvé pitdd erillddn nykyisen prosessin mallintamisesta, vaikka nykyisessd proses-
sissa ilmenisikin korjattavaa. Nykyisen prosessin mallintaminen kannattaa aloittaa alusta,
kun taas tavoiteprosessin mallinnus halutusta lopputuloksesta alkaen. (Martinsuo &
Blomgqvist 2010, ss.9-10.)

Prosessin mallintamisen yksityiskohtaisuus valitaan tarpeen mukaan. Prosessijohtami-
sessa liian yksityiskohtaisesti mallinnettu prosessi voi jopa haitata tydskentelyd. Tehté-
vien luetteleminen ja kaiken tiedon kirjaaminen prosessikaavioon voi tehdd kaaviosta
litan sekavan kdyttod varten. (Martinsuo & Blomgqvist 2010.)

Prosessin mallintamisen tarpeeseen voi olla eri syité. Tietojdrjestelmien uudistus on yksi
yleisimmistd syistd nykyisen prosessin mallintamiselle. (Laamanen & Tinnild 2009,
s.12.)
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Prosessin kuvaamiseen on useita tapoja, joista kasitellddn nyt kaksi yksinkertaista ja va-
kiintunutta tapaa, vuokaavio ja uimaratakaavio. Molemmissa niissd kaavioissa on kiy-
tossd joitakin melko vakiintuneita symboleita. Yksi standardimerkintd on Business Pro-
cess Model and Notation (BPMN) jarjestelmé, jonka tdrkeimmét kaavion muodot ovat

Q Tapahtuma (kuten aloitus, lopetus)

kuvassa 4.

Tehtidva

Paatos
—— Prosessin kulku
= —— = Tietovirta

Dokumentti

Kuva 4. BPMN standardin mukaiset merkinndit prosessikuvaajassa. (Gagné &
Ringuette 2017.)
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Yleinen prosessikaavion esitysmuoto on kuvassa 5 esitetty vuokaavio, jossa prosessin
kulkusuunnan mukaisesti tehtavét liittyvét toisiinsa. Vuokaaviossa esitetddn tehtivit ja
niiden kytkeytyminen seuraaviin tehtiviin seké tiedon kulku. Erilaisilla symboleilla voi-
daan selventdd, ettd millainen tehtivé tai tapahtuma on kyseessa.

Kuva 5. Vuokaavion muodossa oleva prosessikuvaaja. (Martinsuo & Blomgqvist 2010,
s.12.)
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Uimaratakaavio (kuva 6) on samantapainen kuin vuokaavio, mutta siind esitetdin myos
roolit eli kenen vastuulla kyseisen tehtdvédn tekeminen on. Roolit muodostavat omat ri-
vinsd, joiden vililld vuokaavion tapainen prosessinkuvaus risteilee. Uimaratakaaviosta
ndkee nopeasti yhden tietyn roolin tehtdvit koko prosessin aikana. Toisaalta kokonais-
kuva prosessista voi vaikuttaa sekavalta, kun tehtdvien ketju asettuu usealle eri riville.

Alku Loppu
A
Rooli 1
Rooli 2 —
Rooli 3
Rooli 4 —
Rooli 5
v v v
Tieto- 2
jarjestelmat % @ E

Kuva 6. Uimaratakaaviona esitetty prosessikuvaaja. (Martinsuo & Blomqvist 2010,
s.12.)

3.3 Prosessin hallinta ja kehittaminen

Rakennusalalla erityisid haasteita prosessin hallintaan ja kehittimiseen luo se, etté jokai-
nen rakennus on erilainen ja projektissa tehdddn yhteistyotéd eri tahojen kanssa. Proses-
sista on tirkedd 10ytdé ne asiat, jotka toistuvat.

Muut teollisuuden alat ovat yleisesti yhtendisempi prosessin hallinnan kannalta kuin ra-
kennusala. Silloin riittdd vilja erottelu organisaation ja prosessin hallinnan vélilld. Ra-
kennusalalla organisaatio vaihtelee usein joka projektin kohdalla eri yhteistyotahojen
vaihtuessa ja useiden tahojen osallistuessa projektin kulkuun. Tdmén vuoksi tarve orga-
nisaation tarkkaan tunnistamiseen korostuu rakennusalalla hyvén prosessin hallinnan saa-
vuttamiseksi. (Walker 2015, s.10.)

Prosessin kehittdminen on hyva aloittaa siitd, ettd nykyinen prosessi mallinnetaan huolel-
lisesti. Usein kehittdmistyon aikana koko prosessin muuttaminen kerralla ei ole tarpeen,
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vaan mallintamisen jélkeen voidaan erottaa jokin prosessin osa, jonka kehittdmisestd aloi-
tetaan. Prosessin avaaminen mallintamisen kautta koko organisaatiolle voi yhtendistaa
prosessin kulkua ja osaltaan selkeyttdd ja tehostaa prosessia.
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4. HAASTATTELUTUTKIMUS PERUSTAJARA-
KENNUTTAMISEN PROSESSISTA

Tutkimusmenetelmadksi valittiin teemahaastattelut, jotta perustajarakennuttamisen pro-
sessi saataisiin kuvattua mahdollisimman laajasti. Haastattelemalla useita prosessiin kul-
kuun vaikuttavia osapuolia saadaan monipuolisesti eri ndkemyksia esille.

4.1 Haastattelututkimuksen toteuttaminen

Haastattelujen avulla pyrittiin saamaan tarpeeksi tietoa yrityksen toimintatavoista ja pro-
sessiin kuuluvista tehtdvisti, jotta haastattelujen pohjalta voidaan tehdé prosessikuvaus ja
-kuvaaja. Prosessin selvittdmisen lisdksi oli tarkoitus 16ytdd prosessiin kehitysehdotuksia.
Ideoita prosessin kehittdimiseen pyydettiin myds sidosryhmiin kuuluvilta toimijoilta. Hei-
dén haastattelujen pohjalta voidaan selvittdd, ettd mika voitaisiin tehdd entistd paremmin
ja miten yrityksen toimintatavoilla voidaan helpottaa yhteistyon sujuvuutta.

Haastatteluun kutsuttiin:

- yrityksen henkilost6 (5 hlo)

- kiinteistonvalittdja (2 hlo)

- arkkitehti (2 hlo)

- urakoitsija (3 hlo)

- rakennusvalvonnan viranomainen (2 hlo).

Haastattelun rakenne tyostettiin yhdessé yrityksen toimitusjohtajan kanssa, jotta proses-
sin hahmottaminen haastatteluissa olisi mahdollisimman helppoa. Prosessi jaoteltiin kar-
keasti viiteen vaiheeseen:

- rahoituksen jdrjestdminen

- tontin hankinta

- rakentamisen valmistelu

- rakentaminen

- takuuaika (oikeammin vastuuaika, mutta téssd tutkimuksessa kéytetddn yrityksen
henkiloston kayttdmii ja siten haastattelukysymyksissdkin kéytettyd termid ta-
kuuaika).

Vaiheet olivat kronologisessa jérjestyksessd lukuun ottamatta rahoituksen jarjestamista,
joka vaikuttaa koko hankkeen ajan. Eniten rahoitukseen liittyvid tehtdvid on hankkeen
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alkuvaiheessa, minkéd vuoksi sitd kadsiteltiin ensimmaiseksi. Haastattelussa jokaisen vii-
den vaiheen kohdalla kysyttiin, ettd mitké tehtidvét sithen kuuluvat, sekd pyrittiin selvit-
tdmaan riippuvuuksia tehtdvien vililld. Erityisesti keskityttiin haastaviin ja kriittisiin teh-
taviin. Jos haastateltava nimesi jonkin kipupisteen tai tehtidvén, jossa tehddin helposti
virheitd, asian parantamiseksi kysyttiin korjausehdotus. Jokaisen vaiheen kohdalla kysyt-
tiin myds, miten sitd vaihetta voidaan ohjata parhaiten. Ohjaamisen avulla pyritdan vélt-
tdméén virheitd ja todentamaan, ettd kaikki tarkedt vaiheet tulevat tehdyiksi. Henkiloston
tehtavinkuva selvisi my06s vastausten myoti. Kysymykset ovat tarkemmin liitteessé 1.

Yrityksen henkilOstostd neljd haastateltiin yrityksen toimistolla kahden pédivén aikana ja
yksi tyontekijoistd haastateltiin myohemmin puhelimen vilitykselld. Yhteen haastatte-
luun kului aikaa noin tunti. Vastaukset kirjattiin muistiin kisin ja myohemmin vastaukset
kirjoitettiin tietokoneella vapaamuotoisesti eikd tiysin sanasta sanaan. Haastateltaville
annettiin mahdollisuus lukea vastaukset ldpi ja hyvidksyd muistio tai tehda sithen korjauk-
sia.

Perustajarakennuttamisen prosessissa rakennuttaja on yhteydessd useisiin eri sidosryh-
miin. Heiddn ndkokulmansa prosessin kehittimiseksi kerdttiin teemahaastattelujen
avulla. Haastattelut pidettiin joko kyseisen yhteistyotahon toimistolla tai yrityksen omalla
toimipisteelld, tosin yksi haastatteluista jarjestettiin videopuheluna pitkdn vélimatkan
vuoksi. Muistiinpanojen liséksi haastattelut nauhoitettiin lukuun ottamatta videopuheluna
toteutettua haastattelua. Ndiden haastattelujen runko oli osittain samanlainen kuin yrityk-
sen oman henkiloston haastatteluissa, mutta kunkin henkilon kanssa lapi kdytiin soveltu-
vin osin prosessin vaiheita. Liséksi kullekin eri sidosryhmalle oli tarkentavia heidédn roo-
liinsa liittyvid kysymyksid. Kaikki haastattelukysymykset ovat liitteessd 1.

4.2 Sisaisten haastattelujen tulokset

Yrityksen oman henkildston haastattelujen kautta perustajarakennuttamisen prosessin
tehtdvét ja niiden jérjestys selkiintyivét. Eri henkil6illd olevat vastuutehtivit vaikuttivat
sithen, mitka tehtdvit painottuivat vastauksissa. Kokonaiskésitys prosessista oli kuitenkin
hyvin samankaltainen kaikilla, minka vuoksi oman henkildston osalta 1dhdeviittauksia ei
ole eritelty. Seuraavissa luvuissa kisitelldan tuloksia, jotka on jaoteltu haastattelussa kay-
tettyihin viiteen vaiheeseen.

4.2.1 Rahoituksen jarjestaminen

Rahoituksen onnistuminen mahdollistaa yrityksen koko toiminnan ja kasvun. Rahoituk-
sen saaminen on haastavaa, jos yritykselld ei ole vield riittdvasti referenssikohteita.
Vaikka yritys on perustajarakennuttamisen kentdlld uusi, niin muutamia kohteita on jo
saatu valmiiksi, mikd auttaa seuraavien kohteiden rahoituksessa. Kokemuksen mukaan
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hyville ja selvésti kannattavalle hankkeelle rahoituksen saaminen on helppoa. Kun etsi-
tdén sopivaa tonttia, on tirkedd olla varmuus siité, ettd rahoitus kohteelle 16ytyy, koska
padtoksid pitdd tehdd nopeasti.

Tontti voidaan joko ostaa tai vuokrata ja tontin hankinnan rahoitus voidaan hoitaa usealla
eri tavalla. Eri vaihtoehdoissa yrityksen kannalta merkittdvdd on se, kuinka paljon ja
kuinka pitkd4n omaa pddomaa on sidottuna siithen. Eniten omaa pddomaa sitoutuu luon-
nollisesti silloin, kun tontti ostetaan omalla pddomalla. Ostoon voidaan myos kayttaa vie-
rasta pddomaa kuten pankkilainaa. Lainan korko ja kulut riippuvat siitd, onko lainalle
asetettu vakuuksia. Vakuudet vdhentdavit merkittidvasti lainan kuluja. Ulkopuolisten si-
joittajien rahalla voidaan my®s ostaa tontti. Tontin vuokraaminen on toinen mahdollisuus
tontin hankinnassa. Kunnat vuokraavat tontteja asuinrakentamiseen. Tontti voidaan myds
ostaa tonttisijoittajan lukuun, jolloin rakennuksen valmistuttua asunto-osakeyhtié maksaa
télle tontista vuokraa.

Perustajarakennuttamisessa pankin RS-rahoitus on kriittinen. Pankille esitetddan kohde ja
heiddn kanssaan kdydaén neuvottelut lainachdoista. RS-sopimukseen kuuluviin vakuuk-
siin sitoutuu rahaa hankkeen ajaksi. Perustajarakennuttajana kohteen taloudellinen kesta-
vyys varmistetaan siten, ettd ennakkomarkkinoinnissa kohteelle pitdi tulla varauksia vi-
hintédén 50 % verran ennen kuin rakentamisen aloituspdétds tehddan. Rakentamisen alka-
essa varaukset voidaan muuttaa asuntokaupoiksi. Myytyjen asuntojen osalta asiakkaiden
maksamat maksuerdt ovat my0s rahoittamassa kohdetta.

Rahoitus yritetddn jarjestdd siten, ettd yrityksen kassavirta pysyy tasaisena. Menojen ja
tulojen ajoitus on tirkedd yritykselle. RS-pankilta tulevat rahaerét ja asunnon ostaneiden
asiakkaiden maksuerét on hyvéa saada ennen kuin urakoitsijalle maksettava lasku erdén-

tyy.

4.2.2 Tontin hankinta

Haastattelujen kautta selvisi, ettd yritykselle tulee tontteja tarjolle eri tavoilla. Yleinen
tapa on se, ettd yrityksen kanssa yhteistyotd tekeva kiinteistonvalittdja tarjoaa heille tont-
tia. Talloin kiinteistonvalittdja avaa yhteistyon kyseisessd hankkeessa ja jos siind edetéén,
on sama viélittdja mukana kohteen markkinoinnissa ja myynnissi. Vilittdja huolehtii tont-
tiin liittyvisté asiakirjoista, joihin kuuluvat tontin asemakaava, lainhuutotodistus, rasitus-
todistus ja kiinteistorekisteriote sekd myyjdn myyntiesite. Jos tontti ei tule vilittdjan
kautta, tdytyy ndma tontin asiakirjat kerit itse. Yhteistyd vélittdjdn kanssa on tirkeda.
Haasteena on olla se, jolle vilittdjd ensimmaiiseni tarjoaa tonttia. Jos vilittdjd on tarjonnut
tonttia jo usealla yhteistyokumppanilleen eiké kukaan ole siti kelpuuttanut, tontti paétyy
julkiseen myyntiin. Télloin voidaan olettaa, ettd tontti ei ole paras mahdollinen.
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Tontin yksityinen omistaja voi ottaa yritykseen yhteyttd ja tarjota tonttiaan ostettavaksi.
Yrityksen ndkyvyyttd ja tunnettavuutta on hyvé kehittdd eri medioissa, jotta internetin
hakupalveluiden ja lehti-ilmoitusten kautta yrityksen yhteystiedot 10ytyvét tonttia myy-
ville taholle.

Tamain liséksi yrityksen henkildstd voi omalla aktiivisuudellaan 16ytéé yrityksen tarpei-
siin soveltuvia tontteja. Tontti voi olla rakentamaton tai siind voi sijaita purettava raken-
nus. Haluttujen alueiden kaava-asiakirjoja ja ympaéristod tutkimalla voidaan etsid kiinnos-
tavia tontteja. Kartoitustyd on hidasta eika sithen tilla hetkelld ole juurikaan resursseja.

Tonttikaupasta voidaan myds laatia esisopimus. Siind tontille neuvotellaan hinta, mutta
varsinainen kauppa tehddin vasta myohemmin. Téllainen tilanne on yleinen, jos vanhassa
asuinrakennuksessa asuvat ovat muuttamassa pois joidenkin vuosien kuluessa, mutta
asuinrakennus alkaa olla purkukelpoinen.

Useassa haastattelussa mainittiin, ettd perustajarakennuttajalle sopivan tontin 16ytiminen
on haastavaa. Tontin valintaan vaikuttaa moni asia ja sitd arvioidaan kokonaisuutena, joka
jaoteltiin haastatteluissa rakennettavuuden, soveltuvuuden ja kaupallisuuden nikokul-
miin seké asiakirjojen tarkastamiseen. Ensin niitd arvioidaan karkealla tasolla. Tontin
tarkeimméit ominaisuudet pisteytetddn, jolloin saadaan hankkeen kannattavuudesta ensi-
vaikutelma. Yrityksen kehittiméssa pisteytystyokalussa on listattu tirkeysjirjestyksessi
asioita, kuten sijainti, kilpailutilanne ja kate. Sen pohjalta paitetédn, ettd kannattaako ton-
tin tarkempaan arviointiin kiyttdd resursseja. Kiinnostavaksi osoittautuneen tontin han-
kintaa pohditaan tiimini, jossa on usein mukana arkkitehti ja kiinteistonvélittdja vahvis-
tamassa yrityksen sisdistd ammattitaitoa.

Rakennettavuuteen vaikuttaa tontin pohjaolosuhteet, joita arvioidaan péddsdéntoisesti
silmédmaidrdisesti. Viereisten tonttien pohjatutkimuksia hyddynnetéddn, jos niitd on saata-
villa. Usein tontin ostopditds joudutaan tekemiin ilman, ettd sille on suoritettu varsi-
naista pohjatutkimusta, mutta tdmé tarkkuus on koettu riittdviksi. Kunnalta voi myds
saada kartan, jossa on tietoa alueen pohjaolosuhteista. [lmansuunnat ja tontin varjoisuus
vaikuttavat my0s rakennettavuuteen.

Soveltuvuus perustajarakennuttajan tarpeisiin riippuu eniten tontin kaavasta. Asemakaa-
vassa maédritelty tehokkuusluku vaikuttaa esimerkiksi siihen, ettd pystytdanko koko ra-
kennusoikeus kédyttimadan yksikerroksisena vai ei. Harkintaa tarvitaan siihen, ettd mikd
kaavan sallima ratkaisu vastaa parhaiten alueen kysyntdad. Autopaikkojen sijoittelu on toi-
nen merkittdvd asia. Asemakaavassa on toisinaan maédritelty rakentamisesta hyvin tar-
kasti, mika rajoittaa tontin mahdollisuuksia ja voi tehda siitd kaupallisesti kannattamatto-
man.
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Tontin kaupallisuutta arvioidessa yritetddn tehdd mahdollisimman tarkka arvio siita,
milld hinnalla asunnot voitaisiin myyda. Sopivan hintatason méérittely asunnoille téssa
vaiheessa on hyvin haastavaa. Se tiytyy tehdéd huolellisesti, koska hintatason virhearvi-
ointi aiheuttaa vakavan riskin koko hankkeen onnistumiselle. Asuntojen myyntihintoja
arvioidaan kiinteistonvélittdjan hankeanalyysin ja oman arvion perusteella. Kun selvilla
on asunnoista saatava myyntitulot ja arvio kustannuksista, voidaan tehdd péétos siita,
mika hinta tontista voidaan maksaa.

Kiinteistonvilittdjaltd tilataan tarjolla olevasta tontista hankeanalyysi, jossa selvitetdén
alueen markkinatilanne ja arvio tontille sijoitettavien asuntojen nelidhinnasta perustelui-
den kanssa. Arvio perustuu ldhialueella hiljattain solmittuihin asuntokauppoihin ja sen
hetkiseen uudisrakennustilanteeseen. Sellaisilla alueilla, joilla uudisrakentamista ei ole
ollut vuosiin, ei ole saatavilla vertailuarvoja. Syynd saattaa olla kysynnidn puute tai se,
ettei tarjontaa vain ole ollut, minkd vuoksi tietojen syvillisempi analysointi on tarpeen.
Hankeanalyysissé kiinteistonvalittdji kertoo, ettd minka tyylisille asunnoille tdlla hetkelld
vaikuttaa olevan kysyntdi. Alueen palveluja, mainetta ja todennékoistd ostajachdokasta
tutkitaan myos. Nami hankeanalyysit voisivat jatkossa entistd yhtendisempid ja samalle
pohjalle tehtyjd. Téhén asti kukin kiinteistonvilittdjd on tehnyt hankeanalyysin oman yri-
tyksensd pohjaa kiyttden. Siséllot ovat hyvin samankaltaisia, mutta dokumenttien yhte-
ndisyyttd voisi kehittaa.

Kayttoon voitaisiin ottaa yrityksen tarpeisiin rditildity tonttikortti, jonka tiyttiminen
voisi olla jatkossa hyvd ohjaava toimi, jolla varmistetaan, ettd kaikki tarpeelliset asiat
muistetaan tarkistaa ennen tontin ostopdétdstd. Esimerkki rakennuttajan tonttikortista oli
olemassa, mutta sitd ei ollut otettu kayttoon. Tonttikortissa on tiivistetysti kaikki tontin
viralliset asiat yhdelle sivulle mahdutettuna.

Kun myynnissé olevasta tontista tehddén ostopéétds, tehddén siitd tarjous sen myyjille.
Tarjouksen hyvidksymisen jdlkeen tontista tehddin kauppakirja. Tontti ostetaan perustet-
tavan asunto-osakeyhtion lukuun, jotta véltetddn varainsiirtoveron maksaminen kahdesti.
Lainhuuto tontille voidaan hakea vasta, kun asunto-osakeyhtié on perustettu.

4.2.3 Rakentamisen valmistelu

Tehtévit rakentamisen valmisteluvaiheessa jaettiin ennen haastattelua neljéén aihealuee-
seen, joita olivat lupaprosessi, ennakkomarkkinointi, urakoitsijan valinta sekd RS-mate-
riaali. Lisdksi yhdessd haastattelussa nousi viidenneksi aihealueeksi suunnittelu, jonka
ohjaaminen on merkittdva tehtava. Nama kaikki tehtivét tdytyy suorittaa ennen kuin ra-
kentamisen aloituspiitds voidaan tehda.
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Lupapiste-palvelun kautta ohjautuu virallinen lupaprosessi ja siihen liittyvét asiakirjat.
Viranomaisten kanssa on ollut hyddyllistd pitdd yhteyttd jo ennen lopullisten lupapape-
reiden jattdmistd, jotta heiltd tulevat vaatimukset varmasti tayttyvit hakemuksessa. Ko-
kemuksen mukaan lupakdsittelijat saattavat vaatia suunnitelmiin muutoksia, vaikka suun-
nitelmat olisivat asemakaavan mukaiset. Naapurien kuulemiset hoidetaan osana lupaha-
kemusta.

Arkkitehdilta tilataan alustavat padpiirustukset, joilla kilpailutetaan urakoitsija. Urakoit-
sijan valintaan vaikuttaa hinnan liséksi urakoitsijan taloudellinen vakaus, kilpailukykyi-
syys ja laatukuva. Paras urakoitsija ei aina ole halvimman tarjouksen jéttinyt. Urakka-
muodoksi on valittu KVR (kokonaisvastuurakentaminen), joka sisdltdd urakoinnin lisdksi
suunnittelun. Sopimussisilto laaditaan tarkasti ja urakka tilataan muuttovalmiina ja kiin-
tedhintaisena. Urakkasopimus tehdddn aina kirjallisena ja ehdollisena: ennakkovarausten
riittivd méérd ja RS-sopimuksen saaminen tarvitaan. Maanrakennusurakka on usein hyva
kilpailuttaa erikseen. Silloin véltetdéin urakoitsijan lisddma kate maanrakennusurakkaan
ja saadaan tarjouksiin enemman kilpailua. Tarjouksia saadaan useampia, koska osallistua
voivat nekin urakoitsijat, jotka eivét halua tehdé tarjousta, johon siséltyy maanraken-
nusurakka. Toimiva kustannusrakenne hankkeessa on karkeasti 20 % tontin hankinta, 60
% rakennustydt ja 20 % kate.

Suunnittelun ja toteutuksen yhteensovittamiseksi pidetdén suunnittelukokous, johon kut-
sutaan padsuunnittelijana toimiva arkkitehti ja urakoitsija. Kokouksessa sovitaan vastuut
ja sitova aikataulu suunnitelmien ja asiakirjojen toimittamisesta viranomaisille. Lupapro-
sessin viivdstymisen vélttdmiseksi pyritdén toimittamaan kaikki tarvittavat tiedot ajoissa
Lupapiste-palveluun.

Ennakkomarkkinointi voidaan aloittaa, kun markkinointiin tarvittava esittelymateriaali
on valmiina. Ostajachdokkaat saavat tarpeeksi havainnollisen kuvan kohteesta, kun ark-
kitehdilta tilataan 3D-havainnekuvia rakennuksen julkisivusta ja sisétiloista. Myds muun
materiaalin tulee olla laadukasta. Kohteiden nidkyvyys yrityksen internetsivuilla hoide-
taan kuntoon. Kohteen vilityssopimus tehddén joko yhden tai kahden kiinteistonvilitys-
yrityksen kanssa riippuen kohteen luonteesta ja asuntomédristd. Vilityssopimuksessa
madritellddn kohteen markkinoinnin aikataulu. Kiinteistonviélittdjét raportoivat rakennut-
tajalle viikoittain varattujen asuntojen méaéran ja kertovat miten he ovat kohdetta markki-
noineet. Vilittdjien edistymistd voidaan viikkoraporttien liséksi seurata siten, ettd vierail-
laan vilittdjan jarjestdmaissé esittelyssd ja katsotaan, miten kiinteistonvilittdjd kohdetta
pitda esilla.

Ennakkovarauksia pitdd saada 50 % asunnoista ennen kuin voidaan aloittaa rakentami-
nen. Télld varmistetaan asuntojen riittdvé kysynté ja hankkeen kannattavuus. Vaikka va-
raus ei olekaan asiakasta sitova, niin kertoo varausten saaminen kuitenkin kohteen kiin-
nostavuudesta. Asiakas allekirjoittaa varaussopimuksen ja maksaa varausmaksun, mika
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osoittaa asiakkaan sitoutumista kohteeseen. Jos kohteeseen ei saada varauksia kohtuulli-
sessa ajassa tdytyy miettid, ettd mikd ongelman syynd on. Mahdollisesti kiinteistonvalit-
tdjd ei ole onnistunut tydssddn tai sitten suunnitelmat ovat sellaiset, ettei niiden mukaisille
asunnoille ole kysyntda tarpeeksi. Talloin ennakkomarkkinointi lopetetaan ja kohde suun-
nitellaan uudestaan.

Asunto-osakeyhtid perustetaan heti alkuvaiheessa. Yhtiojarjestys laaditaan vastaamaan
sitd tavoitetta, joka tonttia hankkiessa valittiin. Asuntomaéra tai vastaavat tiedot voivat
muuttua mydhemmin suunnitelmien tarkentuessa ja silloin yhtidjérjestysté on korjat-
tava.

RS-sopimuksen valmistelu aloitetaan tontin hankkimisen jélkeen. Pankin kanssa kéyti-
vissd neuvotteluissa esitellddn kiinteistonvilittdjdn tekemd hankeanalyysi kohteesta,
luonnokset suunnitelmista ja sovitaan lainan ehdoista. Suunnitelmien tarkennuttua RS-
kansio toimitetaan pankille. Sopimusvalmius tiytyy olla ennen rakentamisen aloituspai-
tostd, mutta sopimus allekirjoitetaan vasta sen jdlkeen.

RS-kansioon koottavat dokumentit on listattu kansion alkulehdelle. Lista on ohjaava
toimi kaikkien asioiden muistamisen varmistamiseksi.

- yhtidn perustamisasiakirjat ja osakepddoman maksaminen

- taloussuunnitelma ja luotonantajien ilmoitukset yhtidlle myonnetyisté
luotoista

- saantotodistukset

- rasitustodistus ja kiinteistorekisteriote

- rakennuslupa ja lupapiirustukset

- rakennustapaselostus ja erikoistyoselostukset

- urakka- tai muu sopimus

- vakuusasiakirjat

- yhtion kiinteistoon kiinnitetyt panttikirjat

- myyntiesite ja hinnasto

- rakentamisaikainen palovakuutus

- RS-sopimus.

Haastattelussa nousi esille, ettd sijainnin jdlkeen suunnittelu on tirkein edellytys hank-
keen onnistumisessa. Perustajarakennuttajana suunnittelun ohjaaminen on tirkeéa. Suun-
nitteluratkaisuja ei voi jattad pelkéstddn arkkitehdin valittavaksi, koska kokonaisvastuu
hankkeen onnistumisesta on rakennuttajalla. Rakennuttajan on tarkedd mééritelld, minkéa-
laisia asuntoja kohteeseen halutaan. Yritys on vield alkuvaiheessa suunnitelmien vakioi-
misen ja tehostamisen kanssa. Harkinnassa on ollut kehitti suunnittelua, koska oma mal-
listo ja vakioidut pohjaratkaisut nopeuttaisivat hankkeen alkuvaihetta. Luonnossuunnit-
teluvaiheessa tontin mahdollisuudet voitaisiin kartoittaa nopeasti.
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4.2.4 Rakentaminen

Rakentamisen aikana tyOmaan etenemistd perustajarakennuttajan lukuun seuraa timédn
kohteelle nimedma valvoja. Valvoja voi olla yrityksen tyontekijd tai ulkopuolinen hen-
kilo, jonka kanssa tehddén sopimus kyseisen kohteen valvomisesta. Haastatteluissa val-
vojan tyo kuvattiin itsendiseksi. Tehtdvién tiytyy valita luotettava henkild, jolla on oike-
anlainen vastuullinen asenne ja ammattitaito. Tyon ohjaaminen ei ole tarpeen, mutta
apuna voisi olla valvojaa tukeva tarkistuslista tydmaan valvottavista asioista ja niissd ylei-
sesti tavattavista puutteista. Valvoja puuttuu tydmaalla havaitsemiinsa virheisiin, joten
urakoitsijan huolellisuus vaikuttaa suoraan valvojan tydmééraén. Valvoja on toiminut asi-
anmukaisesti, kun rakennuttajan ja urakoitsijan véliseen vastaanottotarkastukseen ei jaa
asioita, jotka olisi voinut hoitaa kuntoon aikaisemmin.

Rakentamista ohjataan pitdmalld tydmaakokouksia, joissa on ldsnéd perustajarakennutta-
jan puolelta kohteen vastuuhenkild sekd valvoja, urakoitsijalta tyonjohtaja ja mahdolli-
sesti aliurakoitsijoiden edustajia. Tyomaakokousten avulla varmistetaan aikataulussa py-
syminen ja kdydaan 1dpi urakoitsijalla olevia teknisid kysymyksié. Lisdksi ajankohtaisia
hankkeen asiakirjoja kisitellddn yhdessd, etteivdt ne kasaudu vastaanottotarkastukseen.
Urakoitsija laskuttaa rakennuttajaa tyon etenemisen mukaisesti. Kuluja seurataan kassa-
ennustetaulukon avulla. Kohdekohtaisesti ndhdéén, jos kohteen kassavirta ylittyy hetkel-
lisesti, ja voidaan arvioida vaikuttaako se kohteen talouteen laajemmin.

RS-sopimuksen tultua voimaan asuntojen myynti alkaa. Ennakkovarauksen tehneet asi-
akkaat voivat ostaa asunnon ja he maksavat asunnon kauppahinnan erissd rakentamisen
edetessd. Kohteen kiinteistonvilittdjd raportoi edelleen viikoittain myydyistd asunnoista.
Kiinteistonvilittdjd voi jarjestdd asiakkaille ndyton tai tutustumisen tydomaalla. Haastatte-
luissa selvisi, ettd myynnin kannalta hankkeissa on usein hiljaisempi kausi pian sen jél-
keen, kun rakentaminen on alkanut, mutta rakennustyo ei ole vield edennyt pitkélle. Kiin-
teistonvalittdjan aktiivisuutta vaaditaan myos siind vaiheessa. Myynnin edistdmiseksi
voitaisiin kokeilla erilaisia vilittdjien palkitsemistapoja nopeasta myynnisti. Kun kohteen
rakentaminen ldhestyy loppuaan, myynti usein vilkastuu itsestdén. Talld hetkelld asunto-
jen myyminen on ulkoistettu tdysin kiinteistonvélittdjille, mutta oman myyjan palkkaa-
mista on harkittu. Kohde voitaisiin pitd4 ensin oman myynnin piirissé ja antaa tarvittaessa
kiinteistonvalittdjan myytdvaksi myohemmin. Talld jarjestelylld viltytddn vélityspalk-
kion maksamisesta ja lisdksi perustajarakennuttaja saisi keréttyd arvokasta tietoa suoraan
asiakasrajapinnasta. Erityisesti asiakkaan ostopditokseen johtaneet asiat voisi selvittdd
lyhyilld kysymyksilld heti kaupanteon jdlkeen ja néin saataisiin suoraa palautetta asiak-
kailta.

Vastaanottotarkastus rakennuttajan ja urakoitsijan vélilld on hyva jérjestdd noin kuukausi
ennen asukkaiden muuttopdivaid. Silloin korjauksille jad tarvittava miédrd aikaa. Apuna
vastaanottotarkastuksessa voitaisiin kdyttda listaa, jossa on tyypillisid asukastarkastusten
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korjauslistoilla olevia asioita, jotta vihennetddn asukkaan ndkemid virheitd. Pyrkimys on
virheettoméaén lopputulokseen, mutta toisaalta tunnistetaan se, ettd on erittdin hankalaa
tdysin valttaa esteettiset virheet.

Asukastarkastus jarjestetddn noin kaksi vitkkoa ennen asukkaiden muuttopdivdd. Silloin
uudet asukkaat kutsutaan tarkistamaan ja hyvdksymaiin asunto tai jattimiadn korjaus-
pyynto puutteille. Kohteen on oltava silloin valmis, mutta tiysi virheettomyys ei ole vélt-
tamatontd. Asukkaan huomaamat epikohdat kirjataan ylos ja lista kdydddn ldpi hidnen
kanssaan. On todella tirkeédé korjata kaikki listatut virheet, jotta asukas voi hyviksya asu-
kastarkastuksen ennen muuttoa eiké asia jaa keskenerdiseksi.

Asiakassuhteiden hallinta on tarkedd nykyisten ja tulevien asiakkaiden vuoksi. Kiinteis-
tonvélittdjd hoitaa markkinointia ja tiedotusta ennakkovarauksen tehneiden ja ostamisesta
kiinnostuneiden asiakkaiden kanssa. Yrityksen tuottamaa tiedotusmateriaalia voisi kehit-
tdd kiinteistonvélittdjien kdyttoon. Myos asunnon oston jilkeen asiakas pidetdin tyyty-
véisend ja ajan tasalla siitd, miten hanke etenee. Juhlien jérjestiminen ja sddannollinen
tiedotus ja yhteydenpito asiakkaisiin voitaisiin kehittdd palvelemaan asiakkaita parem-
min. Asiakkaisiin on hyvi olla yhteydessé sovitulla tavalla, etteivdt he huolestu hiljaisuu-
desta ja ala epdileméédn hankkeen onnistumista. Sddnnollistd viestintéé voisi olla esimer-
kiksi joka toinen viikko ldhetettdvé viesti, jossa kerrotaan rakentamisen etenemisesta.
Viesti ldhetettdisiin myds silloin, kun varsinaisia uutisia ei ole, mutta voidaan kertoa, etti
rakentaminen etenee suunnitellusti.

Asukasmuutosten hallinta on haastattelujen mukaan tdlld hetkelld kohtuuttomasti aikaa
vievd ja sen kehittdminen on suunnitelmissa. Asiakkaat tarvitsevat parempaa ohjausta sii-
hen, ettd milld aikataululla asukasmuutostydt taytyy valita ja mitkd ovat niistd aiheutuvat
lisdkustannukset. Automatisoitu jarjestelmd asukasmuutosten valintaan auttaisi, ettei kai-
ken tiedon tarvitse kulkea kohteen valvojan kautta.

4.2.5 Takuuaika (vastuuaika)

Takuuajan tehtdvien hoitamiseen on hyva nimetd yksi henkild. Luontevaa on antaa vastuu
kohteen valvojana toimineelle henkildlle, mutta tehtdvaan voidaan valita myos joku, joka
katsoo kohdetta tuoreesti. Vastuuhenkild huolehtii asian hoitamisesta ennen takuuajan
umpeutumista. Ensimmaisen vuoden aikana asukkailta tuleviin korjaustarpeisiin reagoi-
daan systemaattisesti. Tarvittaessa virhe korjataan heti, mutta pelkdstidén visuaalinen tai
muuten pieni virhe korjataan vasta vuositarkastuksen yhteydessad. Tama kdytantd on hyva
pitda, silld tieto toimintatavasta levidé taloyhtiossé ja hillitsee liiallista ilmoittelua vir-
heisti, jotka kuuluvat vuositarkastukseen. Noin kaksi kuukautta ennen vuoden takuuajan
umpeutumista toimitetaan tdytettivat korjauslistat asunto-osakeyhtion hallitukselle. Ta-
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kuuajan vastuuhenkil6 huolehtii, ettid korjaukset tekeva urakoitsija laatii korjauksille ai-
kataulun. Jos vuositarkastuksessa ilmenee paljon korjattavaa, on kohteen valvonta ollut
riittdimétontd. Kun asiakasta on palveltu hyvin ja kaupasta on jadnyt hénelle hyva mieli,
asiakas on yhteistyohaluinen takuuaikana.

4.3 Yhteistyotahojen haastattelujen tulokset

Haastateltavina oli rakennushankkeen aikana mukana olevia yhteistydtahoja. Seuraavaksi
kdydaan lavitse eri yhteistyotahot jaoteltuna rooleittain.

4.3.1 Viranomaiset

Haastatteluun osallistuivat Vantaan kaupungin tarkastusinsinoori Tuire Sulkava ja Jér-
venpddn ja Hyvinkdin kaupunkien johtava rakennustarkastaja Jouni Vastaméki. Heidin
vastauksensa antavat hyvén yleistettdvissid olevan kuvan, vaikka ne siséltivit joitakin
kuntakohtaisia yksityiskohtia. Haastatteluissa selvitettiin viranomaisten nikdkulmaa ra-
kentamisen prosessiin. Tarkeimmaét vaiheet ovat rakennusluvan myontdminen ja tarkas-
tajana toimiminen rakentamisvaiheessa.

Lupapisteen kayttd on selkeyttanyt rakennusluvan hakuprosessia. Haastatteluun osallis-
tuneiden kuntien osalta kaikki rakennusluvat haetaan sédhkoisesti Lupapiste-palvelun va-
litykselld. Lupapiste on otettu Jarvenpéassé kayttoon heti palvelun alkaessa vuonna 2013.
Lupapisteen kdyttd on levinnyt laajalti koko Suomeen ja kehitystyotd palvelun kanssa
tehdédn jatkuvasti. (Sulkava 2017; Vastaméki 2017.)

Siitd, kuinka kunta voi varmistaa tonttien riittdvyyden, haastateltavat osasivat vastata
yleiselld tasolla, vaikka tima osa-alue ei heiddn vastuulleen varsinaisesti kuulu. Vantaalla
on tarkoitus tiivistdd rakentamista ja kaupunki on my6tidmielinen sitd edistévien raken-
nuslupien suhteen. Vantaan Hakunilassa on hanke, jossa viranomaiset tarjoavat yksityi-
sille henkil6ille neuvontaa oman tonttinsa lohkomisen mahdollisuuksista. Rakennusoi-
keutta lohkotulle tontille on lisétty, jotta tille uudelle tontille pystytdén rakentamaan.
Kaavoituksessa panostetaan muutenkin asumisen tiivistimiseen. (Sulkava 2017.) Kau-
punki pyrkii kaavoittamaan ja myymaééin tontteja jirjestelméllisen suunnitelman perus-
teella. Tonttitarjonnan monimuotoisuudella pyritddn tarjoamaan yhteistydonmahdolli-
suuksia erikokoisille rakennusliikkeille. (Vastamadki 2017.)

Lupaprosessin sujuvaa etenemistd voivat edistdd sekd hakija ettd viranomainen ja erilais-
ten lausuntojen antajat. Rakennusluvan hakija voi nopeuttaa lupaprosessia valitsemalla
hankkeeseen pitevit ja sitoutuneet suunnittelijat, jotka osaavat tehdd kerralla valmiita
suunnitelmia (Vastaméki 2017). Padsuunnittelijan lisdksi muiden suunnittelijoiden mu-
kana olo alusta asti helpottaa kyseisten asioiden etenemisté. Jos alueella on erillinen suun-
nitteluohje, niin se tulee huomioida. Pienid muutoksia suunnitteluohjeen vaatimuksiin
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voidaan myoOntédé, mutta joidenkin asioiden kanssa ollaan tiukkoja. Esimerkiksi maanpin-
nan materiaaleihin ja rakennuksen viriin ei yleensd saa muutoslupaa. Lupapiste-palvelun
ja sdhkdisen lupaprosessin alettua piirustusten laatu on heikentynyt. Suunnittelijoiden
tdytyy ymmartia, ettd Lupapisteeseen jitetyn aineiston on oltava tdysin kunnossa eika
niistd saa puuttua esimerkiksi ikkunoiden kokomerkintdjd tai muita yksityiskohtia. Oh-
jeiden mukaista tiedostomuotoa ja kuvan kokoa tulee my6s noudattaa. Muissakin hake-
muksen kohdissa voi esiintyd huolimattomuudesta johtuvia puutteita, jotka viivistyttavit
luvan saamista. Tyypillisid puutteita ovat suunnittelijoiden ja vastaavan tyonjohtajan
CV:t ja opintotodistukset, joiden perusteella henkilon sopivuus tarkistetaan jokaisen
hankkeen kohdalla. (Sulkava 2017.)

Rakennusvalvonnalla on toiveena, ettd yhteistyd rakentajien kanssa sujuisi mutkatto-
masti. He ovatkin valmistelleet eri kunnissa erilaisia apuvilineitd, joita hyodyntdmalla
suurimmat virheet voidaan vilttia. Jarvenpdin ja Hyvinkdén kuntien kdytossd on luvan-
hakijan tarkastuslista -dokumentti, joka listaa asioita, joita luvan saaminen edellyttaa. Ta-
mén huolellinen ldpikdyminen on viranomaisten toiveena, koska silld valtetdédn hakemuk-
sen turhia puutteita tai virheitd, joiden vuoksi lupa putoaa uudelleen kisittelyjonon pe-
rimmadiseksi. Uudelleen késittelyyn pddsyyn voi mennd pari viikkoa tai jopa kuukausi.
(Vastaméki 2017.) Ennakkoneuvotteluja suositaan Vantaan rakennusvalvonnassa ja nii-
den koetaan sddstdvin tyotd molemmilta osapuolilta. Ensimmaiselld tapaamisella mukana
on hyvé olla rakennushankkeeseen ryhtyvé ja pddsuunnittelija, mutta jatkossa asioiden
selvittdmiseen riittdd usein padsuunnittelijan viestittely Lupapisteen vélitykselld. (Sul-
kava 2017.)

Henkilston vajaus vaikuttaa toisinaan lupakisittelyn nopeuteen. Lupakésitteliji tilaa eri
tahoilta hankkeeseen liittyvid lausuntoja, joiden viipyminen hidastaa joskus lupaproses-
sia. Vantaan rakennusvalvonnassa lausuntoja pyydetddn ymparistokeskukselta, viheryk-
sikoltd, kadunhuollolta ja -suunnittelulta, Helsingin seudun ympéristopalveluilta (HSY)
ja Vantaan energialta. Lausunnon sisdltd voi vaikuttaa siihen, ettd suunnitelmiin tdytyy
tehdd muutoksia, mutta padsdaantdisesti muutokset vaikuttavat asemapiirrokseen. Palo-
osastoinnin jirjestdminen on luhti- ja kerrostaloissa monimutkaista ja melko yleinen syy
suunnitelmien korjausvaatimuksille. Nopeutta lupakasittelyyn voi saada silla, ettd tilaa
naapurien kuulemisen kaupungilta, koska silloin sithen kuluu enintddn kaksi viikkoa riip-
pumatta siité, ettd saadaanko naapureilta vastauksia vai ei. Itse hoidettuna aikarajaa ei ole,
vaikka naapuri ei reagoisi mitenkddn. (Sulkava 2017.)

Yhteydenpitoa lupahakemuksen ollessa vireilld suositaan kdymédn Lupapisteen kautta,
jolloin kaikki osalliset padsevit ndkemiddn keskustelun eika viesti ole jonkun viranomai-
sen henkilokohtaisessa tydsdhkopostissa. Hankkeen alussa sovitaan yhteydenpitotavoista
ja kyseinen viranomainen voi kertoa, kuinka hineen saa parhaiten yhteyden kysymysten
ilmaantuessa. Puhelinkeskustelut ovat mahdollisia, mutta niiden heikkous on se, ettd
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niistd ei jad jilked samoin kuin sdhkopostiviesteistd. Luvan saamisen jdlkeen aktiivinen
Lupapisteen seuraaminen pééttyy eivatkd viranomaiset endd saa ilmoitusta sinne lisatyisti
uusista liitetiedostoista tai viesteistd. (Sulkava 2017; Vastamaki 2017.)

Aloituskokouksessa paikalla on kunnan tarkastusinsindori. Sen jalkeen rakennustydt voi-
daan aloittaa, mutta rakennesuunnitelmat ovat usein vield kesken. Kokouksessa kdydaan
lapi hanke ja kaikkien osapuolien vastuut. Samalla sovitaan katselmusten kdytdnnoista.
Aloituskokouksessa voidaan vield sopia pienestd muutoksesta, joka kaikkien allekirjoi-
tuksen jilkeen tulee kaikkia osapuolia sitovaksi. Kokonaisuutena vastaavan tyonjohtajan
osaaminen vaikuttaa rakentamisvaiheen onnistumiseen. (Sulkava 2017.) Rakentamisen
aikana valvontaan on rajatusti resursseja. Viranomaisten mahdollisuudet varmistaa raken-
tamisen laatu ovat siten paljon vihdisemmat kuin tydmaan vastaavan tyonjohtajan. Laa-
tua voidaan todentaa asiakkaille muilla tavoin. Esimerkiksi KuivaketjulO -toimintamalli
on rakennusalan yhteinen kehityshanke, jota rakennusliikkeet voisivat kiyttdd ahkeram-
min markkinoinnissa. Siind mukana olevat ovat kehittdneet toimintatapansa sellaisiksi,
ettd rakennuksen kuivaketju ei katkea vaan rakenteet pysyvit kuivina rakentamisvai-
heesta kayttoon saakka. (Vastamiki 2017.)

Tulevaisuudessa rakennusvalvontaan on tulossa suuria muutoksia. Suomessa on kehit-
teilld tietomallinnukseen perustuva systeemi lupakasittelyi ja laajempaa rakennusvalvon-
taa varten. Talld hetkelld kokeilussa on mukana vasta muutama padsuunnittelija, joiden
kanssa kehitetddn hyvid kdytint6jd myohempdd laajempaa kayttod varten. Kehitteilld ole-
vassa ohjelmistossa on mallinnettu Sova3D-kartta koko kaupungista ja siithen voidaan
sijoittaa uuden rakennuksen tietomalli jo lupavaiheessa. Ohjelmiston avulla lopputulos ja
sen asettuminen ympéristoon ndhdadn havainnollisesti. Rahoitusta tdhdn yhteistyohank-
keeseen on myontinyt KIRA-digi, joka on hallituksen kérkihanke, jossa ovat mukana
ministeriot, kunnat ja KIRA-foorumi. Yhteistyohankkeessa ovat mukana Jarvenpéan, Hy-
vinkdén ja Vantaan kunnat seki neljd toimittajaa, jotka ovat Evolta, Gravicon, Solibri ja
Sova3D. Toiveena on, ettd tulevaisuudessa rakennusluvat haettaisiin tietomallipohjai-
sesti. Solibri-ohjelmistolla rakennuksen tietomalli kdyddén lépi tarkastussdéntdjen avulla.
Talloin ndhdddn automaattisesti ovatko huoneiston koko, asuinhuoneen tunnuspiirteet,
esteettdomyys, portaat ja muut tekniset asiat oikein suunniteltu. Solibrin tarkastussddnnot
annetaan myds suunnittelijan kiyttdon, jolloin hin voi itse tarkistaa, ettd ehdot tayttyvét.
Naiden jédlkeen lupakaisittelijén tarkastettavaksi jdd endd se, ettd suunnitelmat tayttévat
kaavan vaatimukset. Lupakésittelyn automatisoinnin toivotaan yhtendistdvan rakennus-
valvonnan toimintaa ja vdhentévin kunta- ja lupakisittelijdkohtaista vaihtelua vaatimuk-
sissa. (Vastamaki 2017.)
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4.3.2 Kiinteistonvalittajat

Haastatteluun osallistuneet kiinteistonvalittdjat ovat tehneet yhteistyotd yrityksen kanssa
aikaisemmissa hankkeissa. Molemmilla on pitkd ja monipuolinen kokemus asuntokaup-
paan liittyen. Yhden ihmisen kiinteistonvalitystoimistoa pitdd kiinteistonvélittdja A ja
kiinteistonvilittdjd B tydskentelee suuren kansainvélisestikin toimivan kiinteistonvilitys-
yrityksen johtavassa roolissa.

Kiinteistonvalittdjat ovat mukana sopivien tonttien etsimisessd rakennusliikkeille, joiden
kanssa he tekevit yhteistyotd. Tontin 10ydyttyéd he arvioivat heti, minkilaisille asunnoille
alueella on kysyntdd. Kiinteistonvilitysyritykselld on kattava asiakasrekisteri, jonka
avulla kysynnén kartoittaminen onnistuu. Tatd kannattaa hyodyntd4, vaikka tontti loytyisi
ilman vilittdjad. (Kiinteistonvalittdja B). Tonttien etsiminen vaatii erityisesti aikaa ja
omaa aktiivisuutta, verkostoitumista ja alueen tuntemusta. Joskus soveltuvan tontin 16y-
tdminen vaatii luovaa tutkimustyotd. (Kiinteistonvélittdja A).

Tontin hankintaa suunnitellessa kiinteistonvalittdjélta tilataan hankeanalyysi, jossa kiin-
teistonvalittdja selvittia tilaajalle alueen palvelut, liikenneyhteydet, kysynnidn uudiskoh-
teelle ja hintatason, jolla asunnot voidaan myydd. Hankeanalyysi pohjautuu kiinteiston-
vilittdjin ammattitaitoon ja alueen tuntemukseen. Kohde on hyvid suunnata tietylle asia-
kassegmentille ja luoda sille haluttu briandi. (Kiinteistonvalittdja A).

Tontin oston jidlkeen kiinteistonvélittdjan kanssa solmitaan vilityssopimus ja sovitaan
kdytdnnon asioista. Alkaa rakentamisen valmisteluvaihe, jossa ennakkomarkkinointi on
kiinteistonvalittdjélle suurin tehtdvikokonaisuus. Arkkitehdin laatimien kuvien pohjalta
markkinointi voidaan aloittaa. Kiinteistonvalittdjat voivat antaa kommentteja ja palautetta
suunnitelmiin, koska heilld on tietoa asiakkaiden osoittamasta kiinnostuksesta ja nike-
mystéd pohjaratkaisun toimivuudesta. Ennakkomarkkinoinnin materiaalina ovat 3D-kuvat
sisitiloista ja julkisivusta, rakennustapaseloste, talousarvio, hinta ja pohjakuva. (Kiinteis-
tonvélittdjd A; Kiinteistonvilittdja B). Kohteelle pyritddn saamaan paljon kiinnostuneita
jo projektin alkuvaiheessa. Tdssd vaiheessa markkinoinnin lisdksi myos asiakasrekisterin
kautta etsitddn ostajachdokkaita. Asiakkaan kiinnostus kohteeseen laantuu muutaman vii-
kon kuluessa, jos tietoa ei ole saatavilla tarpeeksi. Tdmén vuoksi ennakkomarkkinointi-
materiaalin viivdstyminen aiheuttaa ostajachdokkaiden kaikkoamista. (Kiinteistonvalit-
tdja B). Asiakkaan paatostd helpottaa se, ettd hin pystyy hahmottamaan konkreettisesti
sen millaiselta asunto voi ndyttdd. Tadmin vuoksi pintamateriaalivaihtoehtojen saatavuus
mahdollisimman aikaisin on tirkedd. Ennakkomarkkinointivaiheessa asiakas voi tehdi
varauksen asunnosta. Hyvéksi tavaksi on todettu, ettd jokainen varauksen tekijad maksaa
varausmaksun ja allekirjoittaa varaussopimuksen. Tadma lisdd asiakkaiden sitoutumista
hankkeeseen, vaikka varaus ei olekaan sitova. Kohteen etenemisestd tiedotetaan asia-
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kasta, ettd hianen mielenkiintonsa ja luottamuksensa projektiin sdilyy. Ennakkomarkki-
nointivaiheessa kohteen suunnitelmat voivat vield muuttua, mika kerrotaan asiakkaalle
selvasti. (Kiinteistonvalittdja A).

Markkinoinnissa kédytetdén internetin asuntopalveluja kuten Etuovi.com ja Oikotie, lehti-
mainontaa, sosiaalista mediaa ja tontille vietdvaad kylttid. Tavanomainen markkinointima-
teriaali on 3D-kuvia ja se on ainakin talld hetkelld ollut riittivdd. Materiaali on kuitenkin
kehittynyt aina vain valmiimmaksi, ja joillakin on kadytdssd esimerkiksi virtuaaliesittely
3D-videon avulla. Ndiden tuottaminen maksaa, joten niiden antama lisdarvo markkinoin-
tiin on vield epdvarmaa. Ostopaitoksen aikaansaamiseen kasvokkain tapaaminen on edel-
leen tarkeinti eika sitd voi korvata virtuaaliesittelylld. Yhteydenpito asunnonostoa harkit-
sevaan asiakkaaseen vaihtelee kiinteistonvilittdjan tyylistd riippuen. Kiinteistonvalittdja
B:n mukaan kaupantekoon soveltuu reipas ja etenevé vauhti eikd asiakkaan padatosti kan-
nata jaadéd odottamaan liian pitkéksi aikaa. Kiinteistonvilittdjd A:n tyyli on pitdd sddnnol-
lisesti yhteyttd mielenkiintoa osoittaneeseen asiakkaaseen ja kuunnella hdnen tarpeitaan.
Asiakas voi hiljalleen innostua kohteesta tai paédtya vaihtoehtona tarjottuun kohteeseen.
(Kiinteistonvélittdja A; Kiinteistonvilittija B).

RS-kohteissa asunnon voi myydé jo rakentamisen aikana heti RS-sopimuksen tekemisen
jédlkeen. Ennakkovaraukset voidaankin muuttaa kaupoiksi eiki asiakas endd sen jélkeen
voi perdédntyd kaupasta ilman kustannuksia. Varausten peruminen tdssé vaiheessa on har-
vinaista silloin, kun kiinteistonvélittdjd on hoitanut asiakassuhteen asiallisesti. Rakenta-
minen on alkanut, mutta edelleen asuntoja kuitenkin myydédan mielikuvien avulla, kunnes
rakentaminen etenee pitkélle. Asiakkaiden kanssa voidaan kdyda tutustumassa rakenteilla
olevaan taloon markkinoinnin yhteydessd, minkd vuoksi tydmaan siisteys on tarkeda.
Epésiisti tydmaa herittdd epdluottamusta. (Kiinteistonvilittdjd B). Asuntokauppa on
usein ihmisen suurin hankinta ja hinnan liséksi pdédtokseen vaikuttavat tunteet. Turvalli-
suuden tunnetta heikentdvét asiat voivat estdd ostopddtoksen. (Kiinteistonvalittdja A).

Yhteydenpito kiinteistonvélittdjdn ja perustajarakennuttajan vililld on hyvi olla selkedd
ja yksinkertaista. Viikoittainen raportointi kohteen ennakkomarkkinoinnin ja myynnin
etenemisesti on toiminut hyvin. Tiedottaminen muutoksista tulee olla selkedd myos pe-
rustajarakennuttajalta kiinteistonvilittdjille. Haastattelussa tuli ilmi toive siitd, etti jos
hankkeessa muuttuu olennainen asia, esimerkiksi vastikkeen mééra, niin siitd on hyva
mainita selkedsti. Viikoittain ldhetettavissd taulukossa seurataan vain muuttuvia arvoja,
kuten myytyjen asuntojen maard, eikd kiinteistonvalittdja valttdmattd huomaa siihen yht-
dkkia muutettua vastikkeen suuruutta. (Kiinteistonvalittdja A; Kiinteistonvélittidja B).

Samalla uudiskohteella on joskus kaksi kiinteistonvalittdjad. Tama koettiin sekd hanka-
laksi ettd toimivaksi. Hyvai on kohteen saama laajempi nédkyvyys ja perustajarakennut-
tajan nakokulmasta ajatellen my0s se, ettd siten saadaan kilpailua vilittdjien vélille. Va-
litettavasti jarjestely voi himmentdd asiakasta, joka ei ymmarrd miksi samaa asuntoa myy
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kaksi eri vélittdjad. Asiakas voi olla yhteydessd molempien vilittdjien kanssa ja kdyda
molempien jarjestimilld naytoilla. Valittdjat voivat sopia vilityspalkkion puolittamisesta
molemmille, jos he molemmat ovat auttaneet asiakasta asuntokauppaan johtaneessa har-
kinnassa. (Kiinteistonvélittdja A; Kiinteistonvélittdja B). Rivitalokohteessa asuntoja on
niin vdhin, ettd kahden kiinteistonvélittdjédn osallistuminen tuntuu tarpeettomalta ja voi
jopa haitata myyntid. Asiakas ndkee kohteen myymaéttomat asunnot kahdesti internetin
asuntopalveluissa ja niiden suuresta madrédstd voi saada mielikuvan, ettd asuntojen myy-
mittomyyden taustalla on jotain ikdvéda. Toinen tilanne on usean sadan asunnon kerros-
talokohteissa, jolloin tima kdytdntd toimii paremmin. Yhteismyynnissd on sovittava sel-
kedsti sadannot ja yhteiset toimintatavat heti hankkeen alussa. (Kiinteistonvalittdjd B).

Myynnin nopeuttamiseen voi vain rajallisesti vaikuttaa bonuspalkkiolla, koska kiinteis-
tonvélittdjdt eivéat pysty parantamaan tydtekoaan silloin, kun jo tekevit parhaansa. Pa-
rempi keino olisi antaa markkinointilisd, jota voidaan asiakkaalle tarjota. Téllainen voisi
olla esimerkiksi puolen vuoden vastikkeet kaupan péélle. Silloin asiakas kokee, ettd hin
saa etua, jos tekee paatoksensa nyt. Asiakassuhteiden taitava hoitaminen loppuun asti tuo
perustajarakennuttajalle hyvda mainetta. Asunnonostajat selvittdvét usein yrityksen aikai-
sempien kohteiden asukkaiden mielipiteitd ja tyytyvdisyyttd rakennuttajan toimintaan.
(Kiinteistonvélittdja B). Asiakkaan tiedonsaantia projektin aikana voitaisiin parantaa tar-
joamalla sahkoinen palvelu, jonka kautta kukin asiakas voi asiakasnumeronsa avulla seu-
rata rakentamisen edistymistd. Kiinteistonvalittdjan yhteydenpito asiakkaaseen loppuu
padsdantoisesti sithen, kun asiakas ostaa asunnon. Asuntokaupan jilkeen yhteydenpito
siirtyy perustajarakennuttajan vastuulle. Kokemuksen perusteella perustajarakennuttaja
ei ole aina ymmaértanyt ottaa vastuuta tiedottamisesta, vaan se on saattanut jaadé puutteel-
liseksi, mikd voi aiheuttaa tyytyméattomyytta asiakkaissa. (Kiinteistonvalittdja A).

4.3.3 Arkkitehdit

Arkkitehtina toimivista yhteistydtahoista haastatteluun osallistuivat kaksi arkkitehtia,
joilla molemmilla on oma arkkitehtitoimisto. Heiltd on tilattu erilaisia suunnitelmia koh-
deyrityksen rakennuttamishankkeisiin. Pddsuunnittelijana toimiminen on suunnitelmien
lisdksi ollut tirked tehtidva. Toisella heistd on kokemusta kohteen valvojana tydskentelys-
takin.

Ensimmadinen arkkitehdin tehtévi perustajarakennuttamisen prosessissa on usein tarjolle
tulevan tontin arvioiminen ja luonnoksen tekeminen. Tdma kevyt muutaman tunnin tyon
vaativa luonnossuunnittelu paljastaa, ettd mitd tontille on mahdollista rakentaa. Asema-
kaavan antamissa rajoissa tontille haetaan parasta mahdollinen ratkaisu. Joskus rakennut-
tajalla on niin kiire saada vastaus, ettei sitd ole mahdollista saada valmiiksi muuten téy-
teen varatun aikataulun vuoksi. Epdvarmuus rakennusluvan saamisesta sdilyy, vaikka
suunnitelma olisi tdysin asemakaavan mukainen. Viranomaisille voi olla eridvd nikemys
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siitd, mita tontille sopii rakentaa. Tété ei ehdi ndin nopealla aikataululla tarkistamaan. Jos
halutaan poiketa kaavasta, voidaan tiedustella viranomaisilta, ettd onko muutos mahdol-
linen. Varsinkin isommissa kohteissa on hyva keskustella viranomaisten kanssa hankkeen
suunnitelmista jo luonnosvaiheessa. Toisaalta viranomaiset eivit suostu antamaan sitovia
kannanottoja vield aikaisessa luonnosvaiheessa, vaan vasta suunnitelmien tarkennuttua.
(Arkkitehti A).

Rakennuttaja antaa tiedon siitd, minkd kokoisia asuntoja halutaan ja ohjaa suunnittelua.
Suunnittelun ohjauksessa on hyvd huomioida asuntojen toimivuus, sijoittelu ja lupa-asi-
oiden mukaisuus. Jos rakennuttaja toivoo suunnitelmiin muutoksia, niin rakentavin tapa
on haastaa suunnittelija miettimdén parempaa ratkaisua eikd niinkddn osoittaa virheita.
Tédmin pohjalta voi 16ytyd paras ratkaisu. (Arkkitehti B). Usein tarvitaan tasapainottelua
tilaajan ja suunnittelijan ndkemyksien yhdistamiseksi, koska arkkitehti suunnittelee mie-
luiten laadukasta ja rakennuttajalle taloudellisuus voi olla tirkedmpi. Arkkitehti ei kui-
tenkaan halua suunnitella kallista ratkaisua, mutta liian riisuttu versiokaan ei ole hyva.
(Arkkitehti A). Ideointi saa olla alussa lennokasta ja kun niistd muokataan lopullinen to-
teutettava versio, voidaan 10ytdad kustannustehokas suunnitteluratkaisu, joka antaa koh-
teelle oman ilmeen. Kun luonnossuunnitelmat tarkentuvat ja julkisivustakin on valmiina
luonnos, voidaan viranomaisten kanssa kdyda alustavia neuvotteluja lupahakemukseen
liittyen. Témén jidlkeen voidaan valita, tehddidnkd arkkitehtisuunnitelmat ja lupakuvat val-
miiksi vai annetaanko jo tdssd vaiheessa talotehtaan jatkaa suunnitelmien viimeistely.
Urakoitsijana toimiva talotehdas voi valita itselleen kustannustehokkaita suunnittelurat-
kaisuja, jossa luonnoksen mukainen ajatus rakennuksesta sdilyy. Kiinteistonvalittdjiltdkin
voi tulla kommentteja suunnitelmiin. Heidén palautettaan tiytyy arvioida oikealla tavalla
ja tutkia ovatko perustelut kestévid ja onko rakennustekniset asiat huomioitu. (Arkkitehti
B).

Rakentamisen valmisteluvaiheessa on hyvé pitdd palaveri perustajarakennuttajan, arkki-
tehdin ja urakoitsijan vililld. Palaverissa kdydain yhdessé lépi kohde perusteellisesti. Hy-
vit kartat tontista mahdollistavat kohteen kasittelyn tarkalla tasolla jo tdssd vaiheessa.
Hyvit ldht6tiedot sisdltdvat maaperdtutkimuksen, liitoslausunnot ja korkeustiedot. Maas-
ton mallinnus auttaa suunnittelussa. Suunnittelijan toive on, ettd tilaaja luottaa hdnen am-
mattitaitoonsa ja siihen, ettid suunnittelija osaa ottaa huomioon térkeét asiat. (Arkkitehti
A).

Kun arkkitehtisuunnitelmat ovat ldhes valmiit, muut suunnittelijat voivat aloittaa suunni-
telmiensa tekemisen. Tédssd vaiheessa on hyvi pitdd suunnittelijoiden vélinen palaveri.
Rakennuttaja voi kutsua koolle suunnittelukokouksen, jossa ovat arkkitehdin liséksi ldsna
LVI- ja rakennesuunnittelijat. Timé saman pdydén darelld kaytidva keskustelu on koko-
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naisuuden vuoksi tirkedd. Jatkossa keskustelua on helpompi kdydd myds sdhkopostin vé-
litykselld eikd suunnittelukokouksia tarvitse olla useammin kuin kerran tai kahdesti.
(Arkkitehti A).

Projektipankissa tiedostojen jakaminen hankkeen osapuolien kanssa onnistuu ja kaikilla
on samat ajantasaiset suunnitelmat saatavillaan. Rakennuttajan on seurattava, ettd kaik-
kien suunnittelijoiden suunnitelmat tulevat lisdttyd projektipankkiin sovitun aikataulun
mukaisesti. Projektipankki ei ole ollut kdytdssd aikaisemmissa hankkeissa, mutta se olisi
hyva saada jatkossa kayttoon. (Arkkitehti A).

Lupapisteen kautta tehddan lupahakemus, jonka selkeyden vuoksi tekee padsuunnittelija,
joka myds on viranomaisten kanssa yhteydessa hankkeen asioista. Ainoa poikkeus on, jos
lupaa tarvitsee jostain syysta kiirehtid, jolloin rakennuttajan on itse otettava yhteytta lu-
pakdsittelijaan. Padsuunnittelija vastaa siitd, ettd kaikki suunnitelmat lisidtdan Lupapistee-
seen. Lupahakemus viivéstyy toisinaan sen vuoksi, ettd rakennuttaja ei ole nimennyt kaik-
kia muita suunnittelijoita hankkeelle. Lupaprosessin aikana rakennuttajan on hyva seurata
Lupapisteesséd luvan tietoja ja varmistaa niiden oikeellisuus, ettd véltytddn jalkeenpdin
ilmeneviltd virheiltd. Pddsuunnittelijan voi olla vaikeampi huomata virheellinen kohta,
koska hénelld on helposti vireilld useita kymmenid lupahakemuksia samanaikaisesti.
(Arkkitehti A). Lupapiste ei ole yhtendistdnyt eri kuntien lupaprosessia niin hyvin kuin
oli tarkoitus. Vaihtelua kadytdnndissd on myds eri lupakisittelijoiden vililla. (Arkkitehti
B).

Prosessin kehittdmisessd on hyvd huomioida muutamia asioita. Korkeusaseman tarkista-
minen niin aikaisin, ettd sitd on vield mahdollista korjata, on tirke&a. Jos tarkastus tehddan
lilan my6hédén ja siind huomataan virhe, on arkkitehti hankalassa tilanteessa, koska kor-
koaseman muuttaminen viivéstyttdisi rakentamisen aloittamista ja aiheuttaisi ylimaaraisia
kustannuksia. Asukasmuutosten osalta asiakkaan kanssa neuvottelua ei kannata siirtdé
arkkitehdille. Tehokkaampaa on se, ettd valmiiksi sovitut asukasmuutokset vain tiedote-
taan arkkitehdille, jotta hin voi tehdd muutokset piirustuksiin. Pitkdaikainen yhteistyd
rakennuttajan kanssa on toivottavaa, ettd yhteistyd voi parantua koko ajan. (Arkkitehti
A).

Valvojan roolista Arkkitehti B kertoi, ettd valvoja tarkastelee rakenteellisia asioita ja tyon
laatua samalla tavoin kuin vastaava tyonjohtaja. Valvojan avuksi on kehitetty ohjelmisto,
johon voi lisitd valokuvia, poytékirjoja ja kommentteja tydomaasta. Tydmaalla kiire on
usein jatkuvaa ja laadun kanssa on sen vuoksi haasteita. Valvoja voi puuttua asioihin, jos
esimerkiksi betonin kuivumisaika jii kiireen vuoksi liian lyhyeksi. Aikataulussa pysy-
mistd seurataan jatkuvasti. Rakennustéiden myohdstyminen on kuitenkin hyvéksyttavaa
silloin, kun vaihtoehtona on virheellinen lopputulos. Néin véltetddan mydhemmin ilmaan-
tuvat ongelmat. (Arkkitehti B).
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4.3.4 Urakoitsijan edustajat

Urakoitsijoista haastatteluun osallistui kahden yrityksen edustajia. Urakoitsija A:n haas-
tattelu oli ryhmihaastattelu, johon osallistui kolme myynti- ja johtotehtdviin sijoittuvaa
henkildd. Toisesta yrityksestd haastatteluun osallistuivat toimitusjohtaja (urakoitsija B)
sekd alueen myynnisté vastaava henkild (urakoitsija C).

Haastatteluissa selvisi, ettd urakoitsija toivoo padsevinsd mukaan suunnitteluun mahdol-
lisimman aikaisessa vaiheessa. Urakoitsija A tarjoaa myos luonnossuunnittelua ja heididn
suunnittelijansa voivat tehdi tontille suunnitelmat tilaajan toiveiden mukaisesti. Heidén
nidkemyksensid mukaan kokonaiskustannuksissa sdéstetdén, kun suunnittelu tilataan hei-
dén kauttaan alusta alkaen. Silloin ulkopuoliselle arkkitehdille ei tarvitse maksaa suunni-
telmista ja suunnitelmat ovat heille alusta asti kustannustehokaita toteuttaa. Luonnos-
suunnitelmat ovat jo hyvin tarkkoja, koska pohjana kdytetdén mallistoon kuuluvia ratkai-
suja. Jos perustajarakennuttaja haluaa kilpailuttaa useampia urakoitsijoita, on ymmaérret-
tavéd, ettd suunnitelmat tilataan ensin arkkitehdilta. Silloinkin urakoitsija toivoo pdése-
vinsd vaikuttamaan suunnitteluun ennen lupapiirustusten valmistumista ja urakoitsijoi-
den kilpailuttamista. Muuten suunnitelmissa voi olla pienié asioita, jotka hankaloittavat
toteuttamista. Seinien paksuus tai erikoinen julkisivu voivat lisitd kustannuksia tai olla
asioita, joiden osalta lupapiirustuksiin joudutaan tekemain muutoksia myohemmaéssa vai-
heessa. (Urakoitsija A).

Urakoitsija A on jérjestinyt asuntojen myynnin kumppanina toimivan rautakaupan
kautta. My0s asiakaskohtainen muutosmyynti hoituu tdmén rautakaupan vilitykselld. Uu-
den asunnon ostaja voi valita laajasta valikoimasta pintamateriaaleja ja hénelle voidaan
tarjota rautakaupan koko tuotevalikoima vaihtoehtoisiksi ratkaisuiksi. Tietyt tuotteet ovat
kuvastossa, jolle on luvattu pitkd 10 vuoden saatavuustakuu. Asiakas voi myymaélédssa
yhdessa sisustussuunnittelijan kanssa kdyda ldpi pintamateriaalivaihtoehtoja, joiden mah-
dollinen lisdhinta on heti tiedossa. Mikéli perustajarakennuttaja haluaa, voidaan asiak-
kaalle tarjota esimerkiksi kolme erihintaista pakettia, joihin siséltyy tiettyjd muutosmah-
dollisuuksia. Kokonaisuuden hallintaa helpottaa, jos asiakkaalle ei anneta satoja vaihto-
ehtoja, vaan valinnanvapautta on sopivasti rajoitettu. Asiakasmuutostdiden tekeminen
ajoissa on tirkeda ja sitd edistdd se, ettd asunnon ostajalla on mahdollisuus seurata raken-
tamisen etenemistd internetsivulta omien tunnustensa avulla. Palvelusta nidkee, koska
asiakasmuutokset pitdd viimeistddn valita. (Urakoitsija A).

Urakoitsija A on rajannut urakkasopimuksessa paitoteuttajan vastuun pois ja se jaa pe-
rustajarakennuttajalle. Péadtoteuttajan vastuisiin kuuluu esimerkiksi tydmaan kulunval-
vonnan hoitaminen. Yhteydenpito rakentamisen aikana on hoidettu siten, ettd kohteelle
nimetyn asiakaspalveluinsindorin kautta tieto kulkee urakoitsijan muulle organisaatiolle.
(Urakoitsija A).
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Toisen urakoitsijayrityksen toimintamallina on projektinjohtourakointi ja heidédn tavoit-
teenaan on antaa toimialan paras palvelu. Urakoitsija haluaa kehittdd yhteistyotd perusta-
jarakennuttajan kanssa entistd tiivilmmaksi kohti strategista kumppanuutta. Rakentami-
sen nopeus ja hyvd kosteuden hallinta ovat heiddn kilpailuetu, joka perustuu sen omiin
esivalmistettuihin puurakenteisiin. (Urakoitsija B).

Tontin hankintaan urakoitsijat eivét suoraan osallistu. Jos heidén tietoonsa tulee tontteja,
jotka perustajarakennuttajalle voisivat sopia, annetaan tontista tieto eteenpdin. Tontille
soveltuva perustustapa vaikuttaa kustannuksiin, paalutus ja massanvaihto ovat kalliita rat-
kaisuja ja louhinta nditd edullisempi. Kaavaméaardysten vaikutus rakennuskustannuksiin
on usein noin 10-20 %, mikd on hyva huomioida tontin valintaa tehdessa. (Urakoitsija B).

Rakennuksen arkkitehtuurilla on suuri vaikutus rakennuskustannuksiin. Urakoitsija muis-
tuttaa, ettd hankekehitys on tarkeii, jotta lopputulos on kustannustehokas. Luonnossuun-
nitelmia seuraavista tarkentuvista suunnitelmista karsitaan ratkaisut, jotka tuovat ylimaa-
rdisid kustannuksia. Asuntojen myyntihinnan taytyy olla houkutteleva eiki voida keskit-
tyd vain nelidhintaan, minka vuoksi perustajarakennuttajalle pohjaratkaisun tehokkuus on
hyvin tdrkedd. Toimintojen mahtuminen mahdollisimman pieneen neliomiéradn tekee
asunnon myyntihinnasta edullisen. Myds huoneistoalan suhde kerrosalaan maksimoidaan
mahdollisimman suureksi. Paras tapa luoda rakennukselle omaa ilmettd on vérien, pinta-
materiaalien ja sijoittelun avulla. Rakenteiden kéyttdminen arkkitehtuurisen ilmeen luo-
miseen on kallista. Muutenkin yksinkertaisuus rakenteissa on edullista, esimerkiksi yksi
rakennuksen nurkka lisdd kustannuksia noin 1000 euroa, mutta asumismukavuuteen yli-
méérdisten nurkkien vaikutus ei ole yleensé hintansa arvoinen. Julkisivun kalleinta osaa
ovat ikkunat, joiden kustannuksia voidaan vdhentdd vakioinnin avulla. Talotekniikka on
toinen erityisala, jossa optimointi suunnittelussa kannattaa. Vesipisteiden sijoittelu mah-
dollisimman tiiviisti vdhentdd putkien vetoja ja nopeuttaa rakentamista. Urakoitsija on
mielellddn mukana hankekehityksessd kommentoimalla suunnitelmia. Liittymédlausunto-
jen pohjalta voidaan optimoida rakennuksen sijainti ja korkoasema. (Urakoitsija B).

Kun urakkasopimus on tehty, pidetddn yhteispalaveri suunnittelijoiden, tyonjohtajien ja
tilaajan kanssa. Suunnittelijoista mukaan pyydetéédn ainakin sdhko-, LVI-, puurakenne ja
perustussuunnittelija. My0s aliurakoitsijoita voi kutsua mukaan. Aliurakoitsija voi antaa
edullisemman tarjouksen osuudestaan, jos se saa osallistua suunnitteluratkaisujen valin-
taan. KVR-urakkamuodon mukaisesti toimiessa rakennesuunnitelmat ovat urakoitsijan
vastuulla ja ne hyvéksytetddn perustajarakennuttajalla. (Urakoitsija C).

Omatalon kokemusten perusteella tydmaan kulku on ollut vahvuus yhteistyosséd. Ainoana
haasteena on ollut rakennuttajan tilaamat erilliset pienet urakat, jotka liittyvdt samaan
tyovaiheeseen urakoitsijan téiden kanssa. Ndiden tdiden suhteen aikataulua voitaisiin tis-
mentdd. (Urakoitsija C).
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Rakentamisen aikana on hyva pitdéd kerran kuukaudessa urakoitsijapalaveri, jossa ldsna
ovat urakoitsijan tai rakennuttajan edustajana kohteen vastaava tyonjohtaja ja toiselta yri-
tykseltd muu vastaava jasen, kuten projektipadllikko. Palaverissa mukana ovat liséksi ali-
urakoitsijat ja valvoja. Keskustelun aiheena ovat yleisaikataulun ja tydmaan tapahtumien
lapikdymisen lisdksi tydmaan lisd- ja muutostyot. Nédiden hallinta on yksi tarkeistd pala-
verissa sovittavista asioista. Kokouksista laaditaan poytékirjat. (Urakoitsija B).

Urakoitsijan vastuu takuuaikana ei ole niin laaja kuin perustajarakennuttajan vastuu. Ku-
luttaja-asiakkaalla on asuntokauppalain antama suoja, kun taas kahden yrityksen vélisessa
toiminnassa sovelletaan eri ehtoja. Erilaiseen liitketoiminnan riskitasoon viittaa jo tyypil-
linen kate toiminnassa, joka urakoinnissa on yleensd 10 % ja perustajarakennuttajalla 20
%. Vuositarkastuksessa ilmenevisté virheistd urakoitsijan vastuu on vain niilti osin, kun
perustajarakennuttaja osoittaa sen johtuvan urakoitsijan virheesti. Joskus kyseessd ovat
luovutuksen jilkeen syntyneet pintavirheet, joista urakoitsija ei endé ole vastuussa. Toi-
sinaan virhe on suunnitelmissa eiki toteutuksessa. (Urakoitsija B).
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5. HAASTATTELUTULOKSIEN ANALYSOINTI JA
PROSESSIKUVAAJAN TEKEMINEN

Haastattelujen tulokset yhdistimaélld voidaan rakentaa tapahtumaketju, johon kaikki pe-
rustajarakennuttamisen prosessin tehtdvit kuuluvat. Maaritelman mukaisesti prosessi al-
kaa asiakkaasta ja loppuu asiakkaaseen. Téssé tapauksessa prosessin alkua edeltdd asiak-
kaan tarve uudelle asunnolle. Asiakas on l1dhinnd asiakasryhmad, silld tiettyd tilaajaa ei
hankkeen kdynnistyessé ole. Prosessi pdéttyy asiakkaan tarpeen tdyttymiseen uuden asun-
non valmistuttua. Tapahtumaketju on haastattelujen pohjalta osittain hajanainen.

5.1 Maaritellaan prosessin maaraavat vaiheet ja riippuvuudet

Ensin kirjoitettiin tekstimuotoisen prosessikuvaus, siten ettd kaikkien haastattelujen tu-
loksista poimittiin prosessiin kuuluvat tehtdvit. Eniten tehtdvid on poimittu yrityksen
henkildston haastatteluista, mutta myos yhteistyotahot mainitsivat uusia tehtévia. Proses-
sikuvauksen avulla hahmottui tehtdvien jérjestys, mutta riippuvuuksien ja tapahtumaket-
jun selventdmiseksi seuraavaksi muodostettiin prosessikaavio.

Prosessikaavion piirtimiseen tydkaluna kdytettiin Microsoft Visio ohjelmistoa. Ensim-
maisessd versiossa tapahtumaketjuun kertyi yli 80 eri tehtdvad. Kuvaaja on sekava ja teh-
tdvid on useita, kuten kuvasta 7 ndhddin. Lisdksi kaavioon merkittiin prosessin myota
syntyvid asiakirjoja. Téssd vaiheessa pienten tehtdvien karsintaa tirkeiden joukosta ei
juurikaan tehty, vaan myos melko pienid yksityiskohtia merkittiin kaavioon.



Laajan prosessikuvaajan kokoaminen oli
haastavaa. Esimerkiksi tontin hankinta-
vaiheeseen kuuluvia tehtdvid ei voi merkitd
yksityiskohtaisesti jarjestykseen, koska niitéd

voi suorittaa vaihtelevassa jérjestyksessi.

Tontin arvioimiseen kuuluvat tehtavét

sijoitettiin  yhteen suureen osaprosessiin,
johon kuuluvat tehtavit tuli kaikki suorittaa
tontin arvioinnin aikana. Tamén osaprosessin
tehtavilld oli vain joitain keskindisid
riippuvuuksia. Esimerkiksi tontin kaavaan

tutustumista seuraa asuntojen koon ja méérin

arviominen, jonka jdlkeen arkkitehdilta
voidaan tilata nailld toiveilla luonnossuunnit-
telu tontille.

Muutama tehtidva osoittautui mahdottomaksi
yhdistdé prosessikaavion muihin tehtiviin tie-
tylld riippuvuussuhteella. Esimerkiksi RS-va-
kuuksien vapauttamiseen ja seuraavan vakuu-
den asettamiseen liittyy monitahoisia syité ja
niiden selvittiminen kuvaajassa olisi turhan
monimutkaista ja hyddytontd. Tamén vuoksi
joitakin RS-vakuuksiin liittyvid tehtdvid on
asetettu kaavion rinnalle irrallisina.

Térkeind kohtina jo kuvaajan ensimmaisessi
versiossa olivat pddtoksenteon hetket. Merkit-
tadvimpind ndistd ovat tontin hankintapiétds ja
my6hemmin rakentamisen aloituspditos. Mo-
lempiin ndista liittyy paljon edeltdvia tehtivia,
joiden tdytyy olla valmiina ennen patosta.
Molemmat pédétokset ovat myods keskeisié lii-
ketoiminnan kannalta.

Yrityksen toimitusjohtajan kanssa késiteltiin
prosessikaavion ensimmadistd versiota ja paa-
tettiin karsia siitd tehtivid, jotta vain tarkeim-

mat tehtdvdt jdisivat jéljelle. Tamédn lisdksi Kuva 7. Prosessikaavion ensim-
n Mmdinen versio. Tehtivien riippu-

tarkeiden paitosten edeltivét vaiheet haluttii !
vuuksien hahmottelu.

korostaa kuvaajasta, jotta selkeytyy se, minkd
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kaiken tdytyy olla tehtynd ennen kuin prosessi menee eteenpdin. Jos jokin osa-alue tuntuu
vitvistyttdvan koko prosessia, voidaan sen nopeuttamiseen puuttua. Kuvassa 8. on raken-
tamisen valmisteluvaiheen paattyminen ja kuvaajassa on esitettynd dokumentit, jotka tu-
lee olla valmiina rakentamisen aloituspadtostd tehdessa.

Ennakkomarkkinointi 50 %

Rakentamisen
aloituspaatos

Kuva 8. Rakentamisen aloituspdiiitosti edeltdiviit asiat.

Rakentamisen valmisteluvaihe loppuu, kun kuvan 8. mukaisesti rakennuslupa on myon-
netty, urakkasopimus, maanrakennusurakkasopimus sekd valvontasopimus on solmittu,
ennakkomarkkinoinnissa on saatu asunnoille 50 % varausaste ja RS-sopimus pankin
kanssa on neuvoteltu.

Seuraava vaihe prosessikuvaajan kehittdmisessa oli yrityksen henkil6ston yhteinen pala-
veri, jossa prosessikuvaajaa kdytiin ldpi yhdessd. Tarkoituksena oli varmistaa, ettd pro-
sessikuvaus vastaa nykyistd prosessia ja kuvaa sitd mahdollisimman aidosti. Palaverissa
kuvaajan muotoa paitettiin muuttaa ja sisdltod tiivistdd. Havainnollisemmaksi kuvausta-
vaksi palaverissa ehdotettiin, ettd kuvaajan keskelld olisi keskeisten tehtdvien ketju, jota
reunustaa avustavat tehtdvit. Erityisesti ulkoapéin tulevat tiedot, kuten hankeanalyysi va-
littdjdlta, olisivat nditd avustavia tehtdvid. Télld tavoin pystyttiin korostamaan siti ketjua,
joka on yrityksen toiminnan ydinté. Useisiin keskeisiin tehtdviin liittyl myos jonkinlainen
padtos, jonka tueksi avustavat tehtdvit antoivat tietoa. Kuvassa 9. on alkuosa uudistetusta
kuvaajasta.

' Rakentamisen valmisteluvaihe loppuu:

Rakennuslupa Urakkasopimus Maaurakkasopimus Valvontasopimus RS-sopimus
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Liikeidean
mukaisesti
skannataan tontteja

Yhteistyd
valittajayritysten
kanssa

Tontti tulee tarjolle

Kaavamaaraykset
(tontin perustiedot)
Alustava

Tontin soveltuvuus kustannustuotto-
laskelma

Tontin alustava
arvioiminen (tontin

pisteytystytkalu)

(Kasitelldan
viikkopalaverissa ja
hyvaksytaan
jatkotarkasteluun)

oy
Ty
: S Hankeanalyysi
Asuntojen maaran g s e s
i ) valittajalta
ja koon valinta
-~ @@
— Tontin ostop3atds
Yy
Tarkempi Tontin hinta
kustannustuotto-
laskelma
R —

Kuva 9. Muokatun kuvaajan alkuosa ja tontin hankintaan liittyvid tehtdvid. Vihredlli
taustalla keskelli on prosessin ensimmdiisen vaiheen pdiitehtividii ja sivuilla timdn suo-
rittamiseen vaadittavia tehtdivid.

Prosessikaaviota uudistettiin esiin tulleiden toiveiden mukaisesti ja varattiin toinen pala-
veriaika, jolloin prosessikaavio ehditddn kdydd yhdessd lapi loppuun saakka. Toisen pa-
laverin muutosten jélkeen prosessikaavioon tehtiin vield pienid korjauksia, mikd kuvaa
hyvin nykyisen prosessin mallintamisen haastetta. Vaikka tehtdvét ovat selvillé ja niiden
jarjestyskin on melko tarkasti vakiintunut voi henkilostd hahmottaa prosessinkulun eri
tavoilla. Tehtévien jérjestys saattaa vaihdella hieman projektikohtaisesti, minkd vuoksi
yhden mallin tarkentamiseen on hyvé saada useita nikokulmia, jotta se vastaisi mahdol-
lisimman yleisesti prosessin kulkua. Esimerkiksi juridiset asiakirjat ovat usein selvilla
heti tontin tullessa tarjolle yritykselle, mutta toisaalta viimeinen hetki varmistua niistd on
juuri ennen tontin hankintapdatostd. Tdman vuoksi juridisten asiakirjojen tarkastamisen
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sijoittaminen kuvaajaan on haastavaa. Lopulta niiden paikaksi tuli hankintapadtoksen

hetki, jolloin ne tiytyy viimeistdan tarkastaa.

Lopullinen perustajarakennuttamisen prosessikaavio esitellddn seuraavaksi. Kaavio on
jaoteltu muutamaan osaan, jotta sen sijoittaminen tekstiin onnistuu. Kokonaisena proses-

sikaavio on liitteessa 2.

Perustajarakennuttamisen prosessikaavio

Kuvaajan lukuohje:

Paatehtava <
el >~ - Yhteistyo
Prosessin kulku~. =~ - valittajayritysten
~N
Tehtdvit, joita paatehtivasta ~ o N - kanssa
suoriutuminen edellyttaa \ ~ I
\ ~ ™~
~ ~

\ N . . o —

\ N Tontti tulee tarjolle Liikeidean mukaisesti

\ N skannataan tontteja
\ ~
\ ~
\ A ~
\ ~N
\‘ Hankeanalyysi
valittdjalta
Kaavamaaraykset
(tontin perustiedot)
Tontin soveltuvuus ——
- arvioidaan o
Tarkempi yhdessi Tontin hinta
kustannustuotto-
laskelma -
Juridiset
asiakirjat ovat

Paasuunnittelijan
kanssa sopimus

Lahtotiedot
suunnittelulle

kunnossa
Tontin ostopdatos
ja tarjous -
(toimitusjohtaja) Rahoitus on
jarjestetty

Kuva 10. Perustajarakennuttamisen prosessikaavion alkuosa.

Suunnittelun
aloituspalaveri

Alustavat
paapiirustukset
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Kuvassa 10. on prosessikaavion alkuosa, josta merkittdvin on vihreélld taustalla merkitty
vaihe tontin hankinnasta. Tontti tulee tarjolle joko oman etsimisen tai kiinteistonvalittd-
jayritysten yhteistyon kautta. Seuraavaksi tontin soveltuvuus arvioidaan, jota edesauttaa
kuvaajassa mainitut tiedot. Tontin ostopdatdstd pohditaan yhdessé ja toimitusjohtaja te-
kee tontin ostopditoksen (tai hankintapddtoksen). Tadssd vaiheessa tontin saaminen on
vield epdvarmaa. Voi olla, ettd tontin hinnasta ei tule sopimusta tai jokin muu estdd tontin
saamisen. Siitd huolimatta suunnittelu kdynnistetddn vélittomasti, jotta prosessin koko-
naiskestoa voidaan nopeuttaa. Hankkeelle valitaan pddsuunnittelija ja pidetdidn suunnitte-
lun aloituspalaveri. Jos tontti jostain syystd jadkin hankkimatta on suunnittelu ollut tur-
haa.
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Alustavat
paapurustukset

Suunnitelmien
ohjaaminen

Asunto-

osakeyhtion
perustaminen

Suunnitelmien Urakoitsijoille Maaurakoitsijoille Valvojille Tonttimarkkinointi RS-sopimuksen
hyvaksyminen tarjouspyynto tarjouspyynto tarjouspyynto (kyltti tontille tms.) hoitaminen
Vilityssopimus
Lupakuvat L
—
| Hiljainen
| | ennakkomarkkinointi
alkaa

Ennakkomarkkinointi
netissa alkaa
(Noin 1-2 kk ennen
rakennusluvan ja RS-
sopimuksen saamista)

RS-sopimus valmius,
allekirjoitus vasta
mydhemmin

Ny~

Rakentamisen aloituspaatos

Rakennuslupa
myonnetdan

Maaurakoitsijan
kanssa sopimus

Valvojan kanssa
sopimus

Ennakkomarkklnomnlssa

Urakkasopimus
= on saatu 50 % varauk5|a

Kuva 11. Rakentamisen valmistelun tehtivit. Vaihe pdidttyy vasta, kun kaikki mainitut
tehtdiviit ovat valmiina ja voidaan tehdii rakentamisen aloituspiidtos.

Kuvassa 11. on prosessin rakentamisen valmisteluvaihe, joka paittyy rakentamisen aloi-
tuspéddtokseen. Suunnitteluun kuuluvat tehtévit ovat siniselld taustalla. Urakointiin liitty-
vit tehtdvit ovat punaisella taustalla. Lila tausta on markkinointiin kuuluvat tehtavét tai
saavutettavat tavoitekohdat. Keltainen tausta on RS-sopimuksen solmimiseen liittyvét
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tehtavit. Valmius RS-sopimuksen kirjoittamiseen tidytyy olla ennen rakentamisen aloi-
tuspadtostd, mutta varsinainen allekirjoitus tapahtuu vasta sen jilkeen.

\y

Rakentamisen aloituspaatos

Asukasmuutostyot

Liittymasopimukset:

Rakentamisaikaisen
vakuuden asettaminen ja
suorituskyvyttomyys-
vakuutuksen hankkiminen

Sahko Kassaennusteen
Lampo seuraaminen, RS—solp;mu ksen
Vesi — Urakoir.min valvgnta, Budjetin allekirjoitus Osakkeenostajien
Tele suunnittelunohjaus ylityksiin Kokous
Viemari puuttuminen jirjestetadn

kuukauden sisalla
siita, kun 25 %
asunnoista on
myyty

Hyvaksytyt
viranomaistarkastukset, Vastaanottotarkastus
jotka urakoitsija on \ (urakoitsijalta) 1 kk

hoitanut ennen muuttoa,
tarkistuslista tukena,

dokumenttien
lapikdyminen

Vilittajalts
edelleen
viikkoraportti

Myynti alkaa,
myynnin seuranta

Yhteydenpito

Muuttokirje u

(1 kk ennen muuttoa) asunnonostajiin

Asukastarkastus 2vko
ennen muuttoa

Hallinnan luovutus
ostajalle

I

Kuva 12. Rakentamisvaiheen prosessikuvaus.

Urakoitsijan valvonta on rakentamisen aikana tdrkeéd, itse urakointi on perustajaraken-
nuttaja ulkoistanut. Perustajarakennuttaja vastaanottaa urakoitsijan tyon vastaanottotar-
kastuksessa. Kohteen virheettomyytta pyritddn yrityksessd vahentimain ja tarkoituksena
on, ettei uuden asunnon ostaja joudu kirjaamaan virheitd asukastarkastuksessa.
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|

Hallinnan luovutus

@/ ostajalle
Asukkaiden muutto
. Rakentamisaikaisen vakuuden
Hallinnon X .
-------- vaihto rakennusvaiheen
luovutuskokous

2kk ennen vuoden
maaraaikaa
korjauslistat
taytettavaksi As Oy:lle

jalkeiseen vakuuteen

Vuositarkastuksen
jarjestaminen

Puutteiden korjaus,
Aikataulu oo
urakoitsijalta

Rakennusvaiheen jalkeinen
vakuus vapautuu

10 vuoden takuuajan
asioiden hoitaminen |- --------
tarvittaessa

Suorituskyvyttomyys-
vakuutus paattyy

Kuva 13. Perustajarakennuttamisen prosessin viimeinen osuus.

Asuntojen valmistumisen jilkeen tehtévid on jiljelld vain muutama. Hallinnon luovutus-
kokous on yleisesti rakentamisaikaisen vakuuden vapauttaminen, ja se vaihtuu rakenta-
misvaiheen jdlkeiseen vakuuteen. Vuositarkastuksen jérjestdminen ja korjausten hoitami-
nen on viimeinen tehtdvd, mutta tdstd seuraa 10 vastuuaika, jolloin perustajarakennuttaja
voi joutua korjausvastuuseen.

Prosessikuvaajan tekemistd ohjasi se, ettd lopputulosta pitdd voida tulevaisuudessa kéyt-
tad perehdyttimédn ja ohjaamaan uuden henkil6ston tyotd. Yrityksen laajentuessakin pro-
sessin on hyvé sdilyéd yhtendisend.

5.2 Haastatteluissa mainitut haasteet

Haastatteluilla kerittiin henkildston ja sidosryhmien edustajien kehitysehdotuksia perus-
tajarakennuttamisen prosessiin. Useat mainituista kehitysehdotuksista helpottavat koko-
naisuutta eiki toiselle osapuolelle koituva hydty ole toiselle osapuolelle haitta.

Tontin hankintavaiheessa kerdtdén tontista paljon tietoja, joiden tiivistiminen yhdelle
tonttikortille voi auttaa siind, ettd tiedot ovat kaikille helposti saatavilla ja varmistetaan
kaikkien tietojen kerddminen. Tonttikorttia ei kuitenkaan toistaiseksi l&hdetty kehitté-
maiin, koska tilld hetkelld siitd voisi tulla vain ylimédérdinen lomake, jonka tiyttiminen
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tuo lisdd tyotd, mutta ei samalla toimi tydkaluna, joka edistdd prosessia yhtd voimak-
kaasti. Tonttikortin sijaan kdytdssd on juuri kehitetty pisteytysjérjestelma, jonka lisdksi
viikkopalaverissa arvioidaan tonttia.

Nakyvyys eri medioissa lisdd todenndkoisyytté sille, ettd tonttia myyvé taho 10ytéa yri-
tyksen muiden vaihtoehtojen seasta. Yrityksen tunnettavuuden lisdidminen parantaa asun-
tojen myymisen lisédksi myos hyvien tonttien 16ytdmista.

Tonttien runsaampaan valikoimaan pitdd panostaa. Tarpeeksi hyvid tontteja pitdisi olla
enemmadn, jotta niistd voitaisiin valita soveltuvimmat tontit. Valintaa voidaan kehittda pa-
rantamalla yhteisty6té kiinteistonvilittdjien kanssa ja laittamalla resursseja omaan tontin
etsimiseen.

Suunnittelun kehittdminen tehokkaammaksi on tarkeda, koska se on usein rakentamisen
valmisteluvaiheessa madraava tehtdva. Nopeuttamalla suunnitteluun kuluvaa aikaa voi-
daan nopeuttaa koko prosessia. Suunnittelu on kuitenkin valtaosin ulkoistettu, joten sen
nopeuteen on haasteellista vaikuttaa. Haastatteluissa ilmeni ajatus, ettd tulisi kehittdd pe-
rustajarakennuttajayritykselle oma mallisto asuinrakennuksille, joiden avulla voidaan tar-
jolle tulevalle tontille luonnostella heti, mitd sithen mahtuu. Vakioratkaisut suunnitel-
missa yksinkertaistavat suunnittelunohjausta my6hemmin suunnittelun aikana.

Rakennusluvan sujuvaa saamista voidaan edistdé tietyissd rajoissa. Viranomaisten toi-
mintaa voidaan nopeuttaa tekemilld hakemuksesta mahdollisimman virheeton. Raken-
nusvalvonnan nikemyksen mukaan pétevét suunnittelijat ja vastaava tyonjohtaja ovat su-
juvan viranomaisyhteistyon varmistajat. Toisinaan rakennuslupahakemukseen jaa puut-
teita, joihin lupakasittelijd joutuu pyytdméén tdydennystd tai korjausta. Tima viivéstyttdd
rakennusluvan saamista ja silld on hankkeeseen taloudellisia vaikutuksia. Varmistuminen
kaiken tiedon oikeellisuudesta ja tdyttamisestd Lupapiste-palveluun on tarkedd. Tyoka-
luna voitaisiin kdyttda tarkistuslistaa. Tdsméllisyys ja kokemuksen tuoma osaaminen lu-
pahakemuksen tekemisestd ovat tirkeita.

Lupakasittelijakohtainen vaihtelu vaatimuksissa on valitettavaa ja rakennusvalvonnan vi-
ranomaisilla on pyrkimys péésti siitd eroon. Tulevaisuudessa lupahakemus voitaisiin jat-
tdd mallinnettuna ja timé voisi pakottaa yhtendiseen linjaan teknisten vaatimusten osalta.
Kaavamairdysten toteutuminen olisi automatisoitu. Lupakésittelijdlle jadva arviointi olisi
talloin pieni. Toisaalta Lupapisteen avautumisen oli tarkoitus toimia samoin yhten&ista-
vand kuntien ja lupakisittelijoiden kesken. Kuitenkaan yhtendistyminen ei toteutunut ko-
vin laajasti.

Asiakkuuksien hoitaminen myynnin jdlkeen siséltdd tiedottamista ja yhteydenpitoa hy-
vien suhteiden solmimiseksi. Tyytyvéisyyden ylldpitdminen vaatii eri asiakkailta eri ta-
soista yhteydenpitoa. Vakioiminen helpottaa yhteydenpidon jarjestdmistd. Tdmé voi
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myos lisdtd tyytyvaisyyttd, kun yhteydenpito pysyy sddnnollisend. Kiinteistonvalittdjat
ovat padasiallisessa vastuussa yhteydenpidosta varauksen tehneisiin asiakkaisiin. Tdméan
lisdksi perustajarakennuttaja voi tehdd omaa tiedotusmateriaalia, jota voidaan antaa kiin-
teistonvalittdjan kayttoon. Systemaattisen tiedotuksen hallintaan voidaan nimeté yksi vas-
taava henkilo.

Myynnisté vastaavat kiinteistonvalittdjdt, joten myynnin edistdmisessé tarkeintd on luoda
hyvit olosuhteet heidédn tyolleen ja tukea siti tarvittavalla tavalla. Mainosmateriaalia voi-
taisiin suunnitella ja antaa vilittdjien kayttoon. Néin voitaisiin pitdd sama yhtendinen mai-
nostyyli eri hankkeissa ja mainosmateriaalin laatutaso pysyisi samana riippumatta siité,
kuka yhteistyossd oleva kiinteistonvalittdjd on. Lisdksi perustajarakennuttajayrityksen
ndkyvyys asiakkaille olisi suurempi kuin kiinteistonvélittdjayrityksen.

Pienissd muutamien asuntojen hankkeissa kohteen antaminen myyntiin kahdelle kiinteis-
tonviélittdjdlle ei ole kovin mielekédstd. Toisaalta yksi kiinteistonvalittdjd voi hoitaa yhden
kohteen hyvin, mutta sitd optimaalisempi tilanne olisi, jos perustajarakennuttaja pystyy
aloittamaan kaksi vierekkaistd kohdetta samanaikaisesti. Silloin kaksi kiinteistonvélitta-
jaa voivat myydéd omaa kohdetta ja heilld on lisdksi mahdollisuus myyda ristiin viereista
kohdetta.

Hankeanalyysia tilatessa voitaisiin antaa kiinteistonvalittdjdlle valmis dokumenttipohja,
jossa on mainittuna kaikki heilti tilattavat tiedot. Eri vilittdjien hankeanalyyseisté tulisi
yhtendisié perustajarakennuttajan méaérittelemid dokumentteja.

Péddsuunnittelijana toimivien arkkitehtien mielesti kehitettdvaa prosessissa on vain muu-
tamia yksityiskohtia ja liséiksi aina voi parantaa yleistd asennetta. Arkkitehti kiy kohteen
tontilla tarkastamassa korkeusaseman ennen toiden aloittamista. Toisinaan kiireen vuoksi
tama tarkastus jad hyvin myo6hédiseen vaiheeseen, jolloin korkeusaseman muuttaminen ai-
heuttaisi viivistymisti ja sen vuoksi taloudellisia menetyksid. Tamai voitaisiin selvittdd
siten, ettd korkeusaseman tarkastus tehtdisiin ajoissa.

Asukasmuutostdissd arkkitehti kokee tyon sujuvan parhaiten, jos hénelle tulee vain tiedot
muutettavista kohdista. Ndin hén voi piirtdd uudet kuvat. Asiakkaiden kommunikointi
suoraan arkkitehdin kautta on turhaa, koska monet asiat ovat rakennuttajan tai urakoitsi-
jan kautta hoidettavia asioita. Arkkitehti ei myoskdin ota kantaa muutosten hintaan asi-
akkaalle. Asiakasmuutostdiden hallinta sujuvasti on my0s urakoitsijan mielestd kehitysta
kaipaava osa-alue. Urakoinnin edetessd tyomaalla on myds joitakin perustajarakennutta-
jan tilaamia erillisurakoita. Ndiden aikataulutus sopimaan urakoitsijan tdiden kanssa on
ollut haasteellista joissakin kohteissa.
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5.3 Prosessinhallinta ohjelmiston pohdinta

Tutkimuksen alussa toisena tavoitteena oli selvittdd ohjelmisto, jonka avulla prosessin-
hallinta voisi parantua. Suunnitelmat ohjelmiston hankinnasta muuttuivat tutkimuksen
edetessd. Lopulta kuitenkaan mitéén tiettyd ohjelmistoa koko prosessinhallinnan osalle ei
otettu kdyttdon, mutta jotain vaihtoehtoja harkittiin. Prosessin hallintaa varten ohjelmis-
tossa tulisi olla tiettyjd ominaisuuksia.

Térkednd ominaisuutena pidettiin kaikissa projekteissa toistuvien tehtdvien hyodynti-
mistd, siten ettd uuden projektin alkaessa tietty runko prosessiin kuuluvista tehtdvista olisi
jo valmiina. Liséksi muistin tukena toimiminen niissd tehtdvissd, joissa on paljon yksit-
tdisid hoidettavia asioita, vihentdisi tyotd ja virheitd. Ohjelmistossa olisi siis tarkistuslis-
taa vastaava toiminto, joka helpottaa henkildstdd organisoimaan tyotéan.

Tulevaisuudessa yrityksen laajentumisen jélkeen koko organisaatio kéyttdisi samanlaista
prosessia ja sen hallintatydkaluja. Tdméa edesauttaisi virheiden vihentdmisti ja yhtendi-
syyttd koko organisaatiossa.

Joitakin ohjelmistoja kohdeyritykselld on ollut kdytossd, mutta niiden tehottomuus ja
pirstaloituneisuus oli ongelmallista. Yritykselld on ollut kdytossé useita taulukoita, kuten
kassaennustetaulukko ja kohteen myytyjen asuntojen taulukko. Lisdksi tontin hankintaan
ja rakentamisen valmisteluun liittyy useita asiakirjoja, jotka tehdddn aina sama mallia
kayttden. Nama voitaisiin yhdistdad yhteen jarjestelmiin helposti saatavilla olevaan muo-
toon.

Ohjelmistolta vaadittavia ominaisuuksia oli kuitenkin vain osittain tiedossa eikd vaati-
muksia tutkimuksen puitteissa tdysin tdismennetty. Henkiloston haastatteluissa ei kysytty
ohjelmistoon liittyvistd vaatimuksista toimeksiantajan ehdotuksesta, jotta voitiin keskit-
tyd prosessin sisdllon selvittdmiseen. Suuntaa-antavat tiedot kuitenkin selvisivit haastat-
telujen ja palaverien kautta. Toiveet jarjestelmin toiminnoista olivat osittain eparealistisia
ja hioutumattomia. Omaan tarpeeseen raitdloidyn jirjestelmén aloitus- ja ylldpitokustan-
nukset osoittautuivat arvioitua korkeammiksi, minkd vuoksi jarjestelmdhankinnan kan-
nattavuus sen tuomista eduista huolimatta oli epdvarmaa.

Ohjelmiston osa-alueita ovat asiakirjojen sdilytys ja ajantasaisen version saatavilla ole-
minen, tehtdvien merkitseminen tehdyiksi ja muistutus tehtdvisti, jotka meinaavat unoh-
tua. Lisdksi projektien kustannusten pysymisti tavoitteessa voitaisiin parantaa, jos niiden
seuraaminen olisi helppoa. Ominaisuudet voitaisiin arvottaa, jotta voidaan karsia turhan
kalliit ratkaisut ja valita mahdollisimman kiytdnnollinen, sujuva ja toimiva jéarjestelma.
Projektinhallinta on yksi selked osa-alue. Varmistuminen siité, ettd kaikki tehtdvit teh-
ddédn ajoissa oikeassa jérjestyksessd. Ndihin osa-alueisiin on useita ohjelmistoja, mutta
taydellisen yhdistelméin 16ytdminen valmiina on epdtodenndkdista.



52

6. YHTEENVETO

Tutkimuksen tavoitteena oli kehittdd perustajarakennuttajan prosessia. Tarkeimpéna tu-
loksena tutkimuksessa saatiin mallinnettua perustajarakennuttajan prosessin kulku. Pro-
sessin mallintamisen yhteydessé sen kulkua selkeytettiin yrityksen palavereissa. Proses-
sikuvaajan valmistuminen edistdd ylldpitdmédn yhtendistd toimintatapaa myos yrityksen
laajentuessa.

Haastatteluissa keratyistd kehitysehdotuksista osa pystyttiin ottamaan huomioon heti pro-
sessikuvaajaa tyostiessd. Kuitenkin joitain ehdotuksia jdi toistaiseksi ilman huomiota.

Prosessia tukevan ohjelmiston valinta osoittautui odotettua vaikeammaksi. Erilaisia oh-
jelmistovaihtoehtoja ehdittiin tutkimuksen puitteissa kdymaéén 1dpi vain muutamia. Liian
kalliiksi osoittautui ohjelmiston kehittiminen alusta asti ja toisaalta yrityksen tarpeisiin
tdysin sopivaa valmisohjelmaa ei ollut saatavilla. Hyvé ohjelmisto edistdisi prosessin vai-
heiden yhdenmukaisuutta eiké jokaiselle tyontekijélle synny omia tapoja hoitaa eri tehté-
vid ja prosessin vaiheita. Ohjelmiston valintaan tarvitaan lisié yrityksen tarpeiden ja vaih-
toehtojen tutkimista.

6.1 Tulosten arviointi ja luotettavuus

Haastatteluja oli riittdvd madra tutkimuksen toteuttamiseksi. Haastattelut kattoivat laajasti
perustajarakennuttajan kanssa yhteydessd olevia térkeitd toimijoita. Haastattelutilanteet
olivat melko ilmapiiriltddn avoimia ja my0s haasteista pystyttiin puhumaan. Haastattelu-
jen tuloksia voidaan pitdd luotettavina.

Haastattelujen jilkeen tyOstetty prosessikuvaaja kéytiin kohdeyrityksen siséisissé palave-
reissa ldpi ja sitd muokattiin edelleen vastaamaan mahdollisimman parhaalla tavalla ny-
kyistd prosessia. Tédssd yhteydessé esiin tulleet virheet pystyttiin korjaamaan vélittomasti
prosessikuvaajaan. Kehitys ensimmadisestd versiosta viimeisimpdin versioon oli suuri.
Lopulta jéljelld olivat vain tdrkeimmat tehtdvét, jolloin kuvaaja pystyttiin esittiméén sel-
kedssd muodossa. Mallinnuksen tulosta voidaan pitdé luotettavana ja hyvin tdsmallisena.

Yleisesti perustajarakennuttajilla voi olla eroavia tapoja suorittaa prosessi kokonaisuu-
tena. Sen vuoksi osa tuloksista sopii alalle yleisemmin vain suuntaa-antavina. Jokaisella
perustajarakennuttajalla on kuitenkin paljon samoja tehtdvid, joten prosessikuvaajan
runko lienee hyvinkin samanlainen muissa vastaavissa yrityksissa.
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6.2 Jatkotutkimuksiin ehdotus

Perustajarakennuttajan prosessin kehittdmisti voidaan jatkaa nyt hiotun prosessikuvaajan
pohjalta. Jo tissd tutkimuksessa mainittujen kehitysehdotusten huomioiminen ja mahdol-
lisesti uusien prosessia nopeuttavien ideoiden kehittely olisivat seuraava askel.

Ohjelmiston valintaan liittyvad tutkimusta voisi jatkaa. Prosessin hallintaan sopivan oh-
jelmiston tarpeiden listaaminen ja arvottaminen seki lopulta myds niiden karsinta auttaisi
selventdmiin tdrkeimmét vaatimukset. Sen jilkeen, kun vaadittavat ominaisuudet ovat
selkedsti tiedossa, voidaan eri vaihtoehtojen kanssa tutkia sopivin ja kustannustehokkain
ratkaisu.
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LAHTEET

Haastattelulidhteet

Foudia Housing Oy:n oman henkiloston haastattelut:
Karkkadinen, E. Haastattelu 27.2.2017 Vantaalla.

Kohtamaéki, T. Haastattelu 27.2.2017 Vantaalla.
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Kiinteistonvilittdja A. Haastattelu 18.4.2017.
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HAASTATTELUJEN KYSYMYKSET
OMA HENKILOSTO:
Mika on tehtdviankuvasi? (Tarkennuksia voi tulla myohemminkin)

Prosessin vaiheet kdydadn ldpi jarjestyksessa:

1. Rahoituksen jarjestiminen — mukana koko ajan
2. Tontin hankinta — pddttyy tarjoukseen tontista

a.
b.
C.

d.

juridiset asiakirjat

tontin rakennettavuus (maaperd, pilaantuneet maat ym.)
tontin soveltuvuus (kaavaméérdykset ym.)

kaupallinen tarkastelu

3. Rakentamisen valmistelu

a.

b.
C.
d

lupaprosessi — loppuu, kun lupa on valmis

ennakkomarkkinointi — loppuu, kun 50 % asunnoista on varattu
urakoitsijan valinta — loppuu, kun urakkasopimus on solmittu
RS-materiaalin valmistelu — loppuu, kun saadaan RS-sopimus pankin
kanssa

4. Rakentaminen

a.

b.
C.
d

valvonta, oma tai ulkopuolinen

vastaanotto

myynti, vilittdjien kautta

paittyy, kun on tehty hallinnan ja hallinnon luovutukset, vastaanottotar-
kastus, muuttolupa

5. Takuuaika

Kerro mitd tehtdvid ndihin vaiheisiin kuuluu. Selvitetddn tehtévien riippuvuuksia toi-

siinsa.

Mika on tarkein vaihe tai tehtava?

Mitka ovat prosessin kipupisteet tai virheille alttiit kohdat ja miten niitd voisi kehittda?

Miten tétéd vaihetta voidaan ohjata parhaiten? (palaverikiytintdjd, tarkistuslistoja tms.)

Muuta lisattavag?
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SIDOSRYHMAT:
Rakennusvalvonta

Mitd voimme luvan hakijana tehdd, ettid lupaprosessi sujuu mahdollisimman helposti ja
nopeasti? Miten voidaan vélttda luvan hakijan virheisté tai huolimattomuudesta johtuvat
vitvistymiset rakennusluvan myontdmiselle — mitké ovat yleiset ongelmakohdat tai unoh-
dukset?

Millainen yhteydenpito on tirkedd hankkeen aikana? Tarvitaanko lisdéd yhteydenpitoa?
Lupapiste-palvelun kaytto, kuinka sen kiyttdé on onnistunut?

Milld keinoin kunnan viranomaiset yrittavét edistia sitd, ettd lupaprosessi sujuisi kerralla
oikein?

Tonttien 10ytdminen — kunnan myymét tontit

Miten kunta edistdd sopivien tonttien tarjonnan riittdvyytta
Arkkitehti

Prosessin vaiheet ldpi arkkitehdin ndkdkulmasta:

*Tontin hankinta

*Rakentamisen valmistelu

*Rakentaminen

Naéissd vaiheissa: tehtdvét, haasteet, kehitysehdotukset, vaikeimmat osuudet, aikaa vie-
vimmat osuudet

Onko suunnittelun ohjauksessa onnistuttu? Mitd kehitettdvia siind on?
Miten yhteisty6td eri sidosryhmien kanssa voisi kehittad?
Kiinteistonvalittija

Prosessin vaiheet ldpi kiinteistonvélittdjan ndkokulmasta:

*Tontin hankinta

*Rakentamisen valmistelu (Ennakkomarkkinointi)

*Rakentaminen (Myynti)
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Naisséd vaiheissa kiinteistonvélittdjan tehtivét, haasteet, kehitysehdotukset, vaikeimmat
osuudet, aikaa vievimmat osuudet.

Miten voidaan edistdd hyvien tonttien saamista ja hyvéé yhteistyota?
Miten yhteydenpito meidin kanssa onnistuu? Onko viikkoraportointi hyvéa tapa?

Kuinka tiivistd yhteydenpito asiakkaaseen on ennen asunnon valmistumista? Mité kehi-
tettdvaa siind olisi?

Miten sellaisessa kohteessa, jossa toimii kaksi eri kiinteistonvélittdjaa, toimii yhteistyo
toisen mukana olevan vilittdjdan kanssa? Onko tima kadytdnto toimiva?

Mika on paras tapa motivoida ja tehostaa myyntid? Bonus viélityspalkkion lisdksi?
Urakoitsija

Prosessin vaiheet urakoitsijan ndkokulmasta:

*Tontin hankinta

*Rakentamisen valmistelu

*Rakentaminen

*Takuuaika

Naéissd vaiheissa: tehtdvét, haasteet, kehitysehdotukset, vaikeimmat osuudet, aikaa vie-
vimmat osuudet

Onko valvojan toiminta sujunut hyvéssi yhteistyossa?

Onko ohjaustoiminta rakentamisen valmisteluvaiheessa ja rakennusvaiheessa riittdvaa?
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LITE 2. Perustajarakennuttamisen prosessikaavio

Kuvaajan lukuohje:

__ — Paatehtava

Yhteistyo P B Tehtavat, joita pastehtivasts
valittajayritysten ( ) ) | suoriutuminen edellyttsa
kanssa \ / .
- / Tontti tulee tarjolle /L - Prosessin kulkd
! \/'\ J — - - - /
Lilkeidean mukaisesti - /
skannataan tontteja _ -7 J
) ’ Hankeanalyysi
( ) valittajalta
Kaayamaaraykset ( N \
(tontin perustiedot) _
\ \ Tontin soveltuvuus
arvioidaan
Tarkempi ) _ Tontin hinta
kustannustuotto- | (Viikkopalaverissa
laskelma jatkoon)
Juridiset
asiakirjat ovat
kunnossa
4 S z N
Tontin ostopaatos
ja tarjous
(toimitusjohtaja) Rahoitus on
: ’ jarjestetty
Paasuunnittelijan
kanssa sopimus
Lahtoﬁedot Suunnittelun
suunnittelulle : .
aloituspalaveri
S/ N/
Alustavat :
Tontti

paapiirustukset

I~

Suunnitelmien
ohjaaminen
Asunto-
osakeyhtion
perustaminen

{Suunnitelmien Urak0|t5|JO|IIe Maaurakmtsuoﬂle Valvojille Tonttlmarkklnomtl RS-sopimuksen

hyvaksyminen tarjouspyynto tarjouspyynto tarjouspyynto (kyltt| tontille tms. ) hoitaminen

{Vélityssopimus}

{ Lupakuvat J\\  L /

Hiljainen
ennakkomarkkinointi
alkaa

v

Ennakkomarkkinointi
netissa alkaa
(Noin 1-2 kk ennen
rakennusluvan ja RS-
sopimuksen saamista)

N\
Rakennuslupa : Maaurakoitsijan Valvojan kanssa | |Ennakkomarkkinoinnissa RS_SOP'r_m,JS Vel mls,
. v Urakkasopimus . ) , allekirjoitus vasta
myonnetaan kanssa sopimus sopimus on saatu 50 % varauksia . .
myohemmin
Rakentamlsen aI0|tuspaatos ) .

/S

Rakentamisaikaisen
vakuuden asettaminen ja
suorituskyvyttomyys-
vakuutuksen hankkiminen

{ Asukasmuutostyot J

Liittymasopimukset: \ ( )
Sihko Kassaennusteen
( N . L
Lampo - >euraaminen, RS-sopimuksen ’ \
Vesi —____|Urakoinnin valvonta,| _— Budjetin allekirjoitus 3
Tele suunnittelunohjaus ylityksiin Osakkeenostajien
Viemari \ | puuttuminen I‘<okou§“
L ) L ) jarjestetaan
kuukauden sisalla
. . ( . ) . siitd, kun 25 %
. asunnoista on
Hyvaksytyt Valittajalts .
viranomaistarkastukset, Vastaanottotarkastus edelleen N myyty

jotka urakoitsija on \ (urakoitsijalta) 1 kk viikkoraportti Myynti alkaa, b ’
hoitanut S MUTNALRE), \ J | myynnin seuranta
L ) tarkistuslista tukena,

dokumenttien
lapikdayminen

S
Muuttokirje Yhteydenpito
(1 kk ennen muuttoa) asunnonostajiin

Asukastarkastus 2vkoJ

ennen muuttoa

Hallmnan luovutus J

%

ostajalle
Asukkaiden muutto H
: Rakentamisaikaisen vakuuden
Hallinnon ) .
( ) luovutuskokous | vaihto rakennusvaiheen
2kk ennen vuoden jalkeiseen vakuuteen

maaraaikaa
korjauslistat
taytettavaksi As Oy:lle

- J

L

Vuositarkastuksen
jarjestaminen

M

Puutteiden korjaus,
Aikataulu @ -
urakoitsijalta

[

Rakennusvaiheen jalkeinen
vakuus vapautuu

A 4

10 vuoden takuuajan
asioiden hoitaminen {----------
tarvittaessa

Suorituskyvyttomyys-
vakuutus paattyy




