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Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli luoda selkea prosessikuvaus ja opas kohdeyritykselle
seka yleiseen kayttoon kaikille, jotka tyoskentelevat uudiskohteiden parissa asuntovuokrauk-
sen ja isannoinnin, tai liiketilavuokrauksen alalla. Kohdeyritys rakentaa aktiivisesti monia koh-
teita vuosittain, mutta yhtenaista opasta tai prosessikuvausta ei ollut viela luotu, vaan tiedot
olivat hajallaan, tai osittain vanhentuneita. Opasta uudiskohdeprosesseihin ei myoskaan loyty-
nyt yhtenaisena etsinnoista huolimatta, joten paatin koota yhtenaisen oppaan, joka helpottaa
jatkossa naiden aiheiden kanssa tyoskentelevia niin kohdeyrityksessa kuin muuallakin. Uusia
kohteita rakennetaan kovaa vauhtia niin vapaarahoitteisina kuin valtion saantelemina ARA-

kohteina. Myos alan lainsaadantoon on tullut muutoksia viime vuosien aikana.

Prosessikuvauksissa on huomioitu mahdollisimman laajasti eri osa-alueet ja tehtavat toimen-
piteet, mita tulee huomioida uudiskohteen rakentamisen loppuvaiheessa, kun vuokraus ja
isannointi aloittavat oman osuutensa. Uudiskohteen rakennusprosessia on kuvattu alussa hie-

man, koska on hyva ymmartaa, miten rakennustyomaan eri vaiheet etenevat.

Opinnaytetyon teoriana on kaytetty alaan liittyvaa lainsaadantoa, joka osaltaan saantelee hy-
vin tiukastikin eri prosesseja. Varsinkin ARA -kohteiden vuokrauksessa on oma laaja lainsaa-
dantonsa, joka tulee tuntea ennen kuin pystyy tyoskentelemaan ARA-kohteiden kanssa. Teo-
riana on kaytetty lisaksi alan luotettavia julkaisuja ja oppaita. Tekstissa on myos sovellettu

tekijan omaa osaamista ja kokemusta alalta.

Opinnaytetyossa on pohdittu lisaksi omana osa-alueenaan asukaskokemusta vuokrausproses-
sissa seka esitelty asukasdemokratiaa ja vuokraisten vaikutusmahdollisuuksia asumisviihtyvyy-

teen. Opinnaytetyossa on esitetty myos kehitysehdotuksia asukaskokemuksen parantamiseen.

Opinnaytetyon tuloksena saatiin kaytannonlaheinen prosessikuvaus ja opas kaikille, erityisesti
ARA- ja liiketilavuokrauksen parissa tyoskenteleville isannditsijoille ja vuokraajille. Oppaan
osiot on kirjoitettu niin, etta niita voi hyodyntaa myos yksinaan, erillaan muusta tekstista.
Prosessikuvauksen tekemisen yhteydessa loytyi myos monia kehittamisen kohteita, esimerkiksi
asiakaspalveluaikojen laajentamisen, uudiskohteiden esittely, valokuvauksen parantaminen ja

uusien asiakaspalvelukanavien kayttoonotto.
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The purpose of this thesis was to create an effective process description and a guide for the
commissioner company and for the public use by everyone, who is working with new buildings
in the field of residential and commercial leasing and housing management. The commis-
sioner company is actively developing new buildings every year, but still there was no com-
mon guide or process description available. All the information was scattered and partially
outdated due to changes in the legislation. A common guide was created for the commis-
sioner company and for others who work in this field. There are multiple new buildings under

construction all the time, in the free market and in the government regulated market (ARA).

In this guide different subdivisions are widely described as well as tasks that must be consid-
ered at the final stage of the new construction, when the residential and commercial leasing
and housing management starts working on their own area of responsibility. The new con-

struction process is also described at the beginning because it is important to understand the

different stages of a building site.

The theoretical framework of this thesis reviews the legislation and related publications and
guidebooks. The legislation is quite strict within the processes, so it must be known well be-
fore it is possible to work with government regulated residential buildings. There author’s
knowledge and experience in the field of real estate business is also reflected in the theoreti-

cal framework.

This thesis highlights the resident experience within the processes and also resident democ-
racy, which gives the residents the opportunity to influence matters and habitability within
their own building. In this thesis development proposals to the resident experience are pre-

sented.

The outcome of this thesis is a new practical process description and a guide for all, espe-
cially for the commissioner company and those who work in government regulated residential
and commercial leasing and housing management. The sections of this guide are written so
that it is possible to utilize them one by one. Objects for development were discovered when

writing this guide, for example expanding the customer service hours, arranging new open



houses, improving the photography process, and introducing new channels for customer ser-

vice.

Keywords: residential leasing, property management, new building, tenant
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1 Johdanto

Uudiskohteen kayttoonotto on moniportainen prosessi, ja siina on roolinsa useilla eri osapuo-
lilla, seka hankkeeseen osallistuvilla toimijoilla. Prosessin tarkoitus on huolehtia siita, etta
osapuolten valien yhteistyo toimii saumattomasti uudisrakennuskohteiden valmistumisessa ja

kayttoon ottamisessa, seka takuuaikaisten asioiden hoitamisessa.

Alkaessani perehtymaan vuokrauksen ja markkinoinnin toimenpiteisiin uudiskohdeprosessissa,
havahduin siihen, etta tietoa laitettu hyvin hajanaisesti eri sijanteihin, eika yhteista ohjeis-
tusta ole. Osa ohjeista on myos vanhentuneita, ja kaipaavat paivittamista. Aikaa kuluu pal-
jon, kun tietoa pitaa kerata monista eri paikoista, joten mielestani uudiskohteen vuokraus-
prosessi tulee kuvata kunnolla ja yhdessa dokumentissa, johon voi tarvittaessa turvautua kuka
tahansa. Prosessikuvaus on tarkeaa olla isannoinnin ja vuokrauksen nakokulmasta, koska ne
liittyvat niin tiiviisti yhteen, on oleellista ymmartaa myos toisen osapuolen tekemat toimenpi-

teet prosessin aikana.

Kavin lapi yrityksen valmiita dokumentteja, seka lahdin hakemaan tietoa alan lakisaannok-

sista, koulutuksia kaymalla, seka alan julkaisuihin tutustumalla. Prosessikuvaksen syntyyn vai-
kutti vahvasti myos oma kokemus, mita sain ollessani mukana uudiskohteen vuokra-asuntojen
ja liiketilan vuokrauksessa, seka kollegoiden mielipiteet ja ajatukset, miten prosessi olisi kai-
kille osapuolille sujuva ja selkea. Tama opinnaytetyo on kehitystyon tulos seka sisaisissa ja ul-

koisissa prosesseissa.

Ohjeistuksessa kasitellaan myos liiketilavuokrausta uudiskohteessa, koska kaavamaaraykset
enenevassa maarin vaativat liiketiloja kerrostalojen kivijalkoihin. Liikehuoneiston vuokraus
tapahtuu eri periaatteilla ja perustuu eri lakiin. Liikehuoneiston vuokrausprosessi on hyvin eri-
lainen seka monimutkainen varsinkin rakennusvaiheessa, jonka vuoksi sita on hyva kasitella

omana osionaan.

Liiketilavuokrauksessa oli aiemmin kaytossa hyvin yleinen vuokrasopimuspohja, ja prosessiku-
vaus oli hyvin suppea eika huomioinut liiketilavuokrauksessa yleisia erityistilanteita. Taman
prosessin aikana lahdin kehittamaan prosessia ja vuokrasopimusta tarkempaan suuntaan,
jotka turvaavat seka vuokranantajan seka vuokralaisen oikeudet paremmin, seka ohjaa liiketi-
lan vuokrausta tarkemmin. Esittelenkin liiketilavuokraus -kohdassa uudistetun vuokrausproses-

sin seka uuden mallin liiketilan vuokrasopimuksesta.

Asukaskokemus on myos tarkeaa huomioida prosessien aikana, koska heita varten asunnot ra-
kennetaan. Laadukas viestinta ja tiedottaminen ovat ensisijaisen tarkeita uudiskohteen raken-

tumisen aikana, ja niihin tulee kiinnittaa erityista huomiota niin isannoinnin kuin vuokrauksen
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puolella. Prosessissa mukana ollessani huomasin, etta vaikka sisainen tiedotus toimisi, niin

asukkaille lahtee hyvin vahan tietoa uudiskohteen eri vaiheista, ja mita asukkaiden tulisi tie-
taa ennen muuttoa, muuttaessa ja sen jalkeen asumisen alkaessa. Tieto lahtee myos verrat-
tain myohaan, joten viestinnan ajoitusta on hyva miettia prosessin aikana, kuten myos milta

se nayttaa tulevien asukkaiden nakokulmasta.

Opinnaytetyoni tarkoitus on antaa selkea kuvaus ja ohjeistus uudiskohdeprosessin eri vaiheista
isannoinnissa seka asuntojen ja liiketilojen vuokrauksessa. Opinnaytetyoni toimii hyvana op-
paana kaikenlaisille toimijoille, vaikka siina viitataan yrityksen sisaisiin kaytantoihin. On hyva
tiedostaa, etta monet prosessit toimivat tuollaisenaan hyvin myos muissa vastaavissa yrityk-
sissa. Opinnaytetyo on tehty ARA-vuokrauksen nakokulmasta, koska ARA-saannokset velvoitta-
vat prosessia hyvin paljon. Poistamalla ARA-saannosten velvoitteet, toimii opinnaytetyoni

mainiosta myos vapaarahoitteisten kohteiden kanssa.
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2 Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus, ARA, on ymparistoministerion tulosohjaama virasto,
jonka toimintaa ohjaa valtioneuvoston asettama johtokunta. ARA myontaa erilaisia rakenta-
miseen ja asumiseen liittyvia avustuksia, tukia ja takauksia seka ohjaa ja valvoo ARA-asunto-
kannan kayttoa. Seitseman vuosikymmenen kuluessa ARA:n ja sen edeltajavirastojen tuella on
Suomeen rakennettu yli miljoona asuntoa. ARA:n organisaatio koostuu neljasta palvelualu-
eesta (ARA, 2019):

Rahoitus: rahoituksen palvelualue myontaa yhteisoille lainoja ja avustuksia, myontaa korjaus-

avustuksia taloyhtioille ja kansalaisille. (ARA, 2019)

Asumisen kehittaminen ja tietopalvelut: tama palvelualue kehittaa parempaa ARA-asumista ja

tuottaa asumiseen liittyvaa tietopalvelua. (ARA, 2019)

Ohjauspalvelut ja valvonta: talla palvelualueella valvotaan ja ohjataan ARA-asuntojen kayttoa

ja kohtuuhintaisen asumisen periaatteiden toteuttamista. (ARA, 2019)

Yhteiset palvelut: yhteisien palveluiden palvelualue tukee viraston edellytyksia palvelutoimin-

nan vaikuttavuuden ja tehokkuuden edistamiseksi. (ARA, 2019)

VYuonna 1949 perustetiin tilapainen Arava-virasto ratkaisemaan asutuskeskusten asuntopulaa.
Vuonna 1966 Arava lakkautettiin ja tilalle perustettiin asuntohallitus, joka toimi vuoteen
1993. Asuntohallituksen tyota jatkoi vuosina 1993-2007 Valtion asuntorahasto (ARA). Vuoden
2008 alusta valtion asuntohallinnon keskusvirastona on toiminut Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus (ARA). Valtion asuntorahasto (VAR) on vuonna 1990 perustettu valtion budjetin ul-
kopuolinen rahasto, jota hallinnoidaan ARA:ssa. Aravalainat ovat paaosa VAR:in varallisuutta.

Varoilla rahoitetaan nykyisia asuntopoliittisia tukitoimia. (ARA, 2013)

Suomen noin kolmesta miljoonasta asunnosta noin joka kolmas on rakennettu valtion arava-
tai korkotukilainalla. Vuodesta 1949 lahtien on rakennettu valtion tuella 445 000 omistusasun-
toa, 540 000 vuokra-asuntoa ja 45 000 asumisoikeusasuntoa. ARA:n rahoituksella on lisaksi pe-
ruskorjattu noin 380 000 asuntoa. ARA-asuntoja omistavat kunnat, yleishyodylliset yhteisot,

kuntayhtymat ja niiden omistuksessa olevat tytaryhtiot (ARA, 2013).

ARA:n tehtavana on kehittaa kestavaa, laadukasta ja kohtuuhintaista asumista seka tukea
pieni- ja keskituloisten kotitalouksien ja erityisryhmien asunto-olojen parantamista. ARA val-

voo ja ohjaa yleishyodyllisia asuntoyhteisoja siten, etta hyva taloudenpito ja valtiontuen
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kohdentuminen asukkaille toteutuu. ARA:n tehtavana on ohjata ja valvoa ARA-asuntokannan
kayttoa ja huolehtia asuntojen lainakantaan liittyvista riskeista yhdessa Valtionkonttorin
kanssa. ARA on myos mukana kehityksessa, jossa olemassa olevaa asuntokantaa ja asuinympa-
ristdja pyritaan saamaan vastaamaan ajan haasteita. ARA edistaa, hyodyntaa ja valittaa
asunto-oloja koskevaa kehittamistoimintaa ja tutkimusta, seka keraa, analysoi ja valittaa tie-

toa asuntomarkkinoista ja yllapitaa tietopalveluita. (ARA, 2017)

Ennen kuin ARA-kohteen rakentamisen saa aloittaa, tulee siihen saada hyvaksynta Aralta.
ARAR valvonnalla ehkaistaan kulujen nouseminen liian korkeaksi ja nain ollen vuokrien ja asu-

miskustannusten nousu valtion tukemassa asumisessa.

3 Isannointi

Isannoinnin tehtava on huolehtia siita, etta asuminen on helppoa, vaivatonta, ja asumiskus-
tannukset pysyvat kohtuullisina. Keskeisessa osassa isannodinnissa onkin huolehtia siita, etta
taloyhtion perustoiminnot sujuvat paivittaisessa arjessa, eli huolehtia kiinteiston ja rakennus-
ten yllapidosta seka paivittaisista hallintotehtavista. Isannointi on vastuussa, etta yhtion va-
rainhoito on jarjestetty luotettavalla tavalla ja kirjanpito on jarjestetty lain vaatimalla ta-
valla. Isannoinnin puolelta jarjestetaan taloyhtion kokoukset, ja isannointi tekee taloyhtion
seuraavan tilikauden talousarvion. Isannointiin ei kuulu pelkka isanndéitsija, vaan hanella on
tukenaan asiantuntijoiden tiimi, johon kuuluu esimerkiksi kirjanpitajat, sihteerit ja asiakas-

palvelijat. (Isanndintiliitto, 2023)

Rakennuttajapuoli ilmoittaa isannointiin ja vuokraukseen esihenkiloille uudesta kohteesta

heti, kun kohteen kauppakirja/urakkasopimus on allekirjoitettu. Samalla rakennuttamisesta
ilmoitetaan hankkeen yhteyshenkilot (projektipaallikko, rakennustyon valvoja ja/tai paaura-
koitsijan edustaja. Kohteelle nimetaan taman jalkeen isannoitsija. Isannoitsijoiden talojaot

tallennetaan erilliseen dokumenttiin seka uudiskohteiden tyokalenteriin.

Isannoitsija tutustuu kohteeseen ja tallentaa saadun kohteen dokumentaation sovittuun paik-
kaan kiinteistokansioon, missa se on kaikkien saatavilla. Materiaali kasittaa mm. seuraavat
dokumentit:

e rakennusaikaiset liittymis-, rasite-, hallinnonjako yms. sopimukset

e tonttiasiakirjat (lainhuuto- ja rasitustodistus, kauppakirja/vuokrasopimus

e mahdolliset ARA-tms. rahoituspaatokset

e urakkasopimus

e kohteen kerrospohjat ja rakennustapaselosteet (ARK (Paapiirustus, joka sisaltaa ase-

mapiirustuksen, pohjapiirustukset, julkisivut, leikkaukset ja detaljipiirustukset, esim.
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hormit; LVIS, joka sisaltaa lampo, -vesi, viemari ja ilmanvaihtopiirustukset; TATE,

joka sisaltaa talotekniikan piirustukset jne.)

Isannoitsija kaynnistaa kohteen yllapidon viimeistelyn viimeistaan kolme kuukautta ennen
kohteen valmistumista eli samaan aikaan, kuin vuokrauksen toimenpiteet alkavat. Viimeistaan
kuukautta ennen kohteen valmistumista isannoitsija on huolehtinut siita, etta kohteelle on
tehty seuraavat sopimukset:

e kiinteistohuolto ja siivous

e jatehuolto

e vesisopimus

e nettiliittyma

e avainhallinta

e vaihtomatot

e leikkivalineiden ja piha-alueen tarkastaminen

e hissien ja nosto-ovien huoltosopimukset

e suodattimien vaihto (tahan on hyva tilata palveluntarjoaja, esimerkiksi Cervi)

Kiinteistonhuollon ja talotekniikan huoltosopimukset seka siivousohjelma kilpailutetaan. Kil-
pailutusta suunnitellessa lapi kohteen jarjestelmat, koneet ja laitteet, ja laaditaan kohdekoh-
tainen huoltokalenteri. Samalla hankitaan myos kulutusseuranta esimerkiksi veden kulutuk-

selle.

Isannoitsija huolehtii kohteen taysarvovakuuttamisesta. Isannoitsija huolehtii myos paaura-
koitsijan kanssa kohteen puhelinliittymien (RAU- eli rakennusautomaatio-, ISSI- eli isannginnin
palveluohjelmisto- ja VSS lei vaestonsuojaliittymat) siirtamisen kiinteiston nimiin, tarvittavat
laajakaista- ja kaapeli-tv -sopimukset seka huolehtii rakennusaikana voimassa olevien koh-

detta koskevien sopimusten tallentamisesta sovittuun paikkaan.

Isannoitsija tarkistaa viimeistaan yhta kuukautta ennen kohteen valmistumista kaikki raken-
nusaikana voimassa olevat kohdetta koskevat sopimukset (edella mainittujen lisaksi myos

mm. lampo-, kiinteistosahko- ja vesiliittymat) seka muuttaa niiden laskutusosoitteet.

Viheralueiden (nurmikko- ja istutusalueet) hoitovastuu on lahtokohtaisesti paaurakoitsijalla
kasvuun lahtotarkastukseen saakka, jonka jalkeen ne siirtyvat kiinteistonhuoltoliikkeen vas-

tuulle.

Isannoitsija laatii kohteelle talousarvion seka auttaa asuntojen vuokran maarittamisessa kiin-
teistopalvelupaallikon ja vuokrauspaallikon kanssa. LVISA eli lampo, vesi/viemari, ilmastointi,
sahko, automatiikka -kayttoon opastuksen hoitavat urakoitsijat ja siihen osallistuvat huolto-

lilkkkeen edustajat, laitehuoltoliikkeen edustajan seka isannoitsija ja yllapitopaallikko.
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Isannoitsija osallistuu rakennusvaiheessa tarpeen mukaan tyomaakokouksiin seka erilliseen lu-

kituspalaveriin.
Vastaanottotarkastus

Projektipaallikko huolehtii isannoitsijan kanssa siita, etta viimeisessa tyomaakokouksessa sovi-
taan osapuolten kesken, siitan milloin luovutettavat tekniset asiakirjat ja -kansiot ovat val-
miit ja vastaanotettavissa, mikali niita ei luovuteta vastaanottotarkastuksessa. Paaurakoitsija
laatii luovutettavan/vastaanotettavan materiaalin kuittauslistan, joka liitetaan vastaanotto-

poytakirjaan.

Vastaanottotarkastuksessa sovitaan mahdollisten ulkopuolisten toiden tai ulkoalueiden vas-
taanotosta seka mahdollisista vastaanottotarkastusten jalkitarkastuksista, myos kasvuun lah-

totarkastuksen osalta. Isannoitsija ja yllapitopaallikko osallistuvat kaikkiin tarkastuksiin.

Rakennustyonvalvoja huolehtii kohteen tarkastamisesta mukaan lukien asunnot. Valvoja laatii

vika- ja puutelistalomakkeet paaurakoitsijalla, joka kaynnistaa tarvittavat korjaustyot.

Paaurakoitsija huolehtii siita, etta lukitusurakoitsija luovuttaa viimeistaan yhta viikkoa ennen
vastaanottotarkastusta kiinteiston, huoneistojen ja autopaikkojen avaimet seka avainkansion
isannoitsijalle, joka huolehtii edelleen luovutuksesta avainhallinnasta vastaavalle lukkoliik-
keelle. Isannaditsija huolehtii siita, etta lukkoliike hoitaa urakoitsijoiden kayttoon jaavien
avainten asianmukaisen kuittauksen. Lukkoliike luovuttaa huoneistojen avaimet asukkaille

vastaanottotarkastuksen jalkeen kuittausta vastaan sovittuna ajankohtana.
Tarkastukset ja katselmukset

Erilaiset tarkastukset ja katselmukset ovat suurin osa lakisaateisia. Tarkastuksista maarataan
rakennus- ja maankayttolaissa 5.2.1999/132. Vaikka tarkastukset kuuluvat yleisesti suurim-
maksi osaksi rakennuttajalle, on isannoitsijan hyva olla tietoinen tarkastusten aikataulusta, ja
mahdollisuuksien mukaan osallistua niihin, jotta isannditsijalla on viimeisimmat tiedot tarkas-
tusten tuloksista ja rakentamisen aikataulusta ja sen mahdollisista muutoksista. (Kodinturva-
tieto, 2018).

Viranomaisvalvonta rakennustyomaalla alkaa, kun luvanvarainen rakentaminen alkaa, ja paat-
tyy loppukatselmuksen tekemiseen. Viranomainen on paattanyt valvottavista tyovaiheista ja
niiden laajuudesta rakentamisen ja hyvan lopputuloksen aikaansaamiseksi. Rakentaminen kat-
sotaan virallisesti alkaneeksi, kun rakennuksen perustusten valutyot tai perustukseen kuulu-

vien rakennusosien asentaminen alkaa. (Rakentaja, 2006)

Kunnat ja rakennusluvan laajuus maarittelevat rakennusaikaisten tarkastusten maaraa. Alla

on listattu yleisimmat tarkastuksen, jotka suoritetaan jokaisella tyomaalla. Tarkastuksien ja
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katselmuksien on tarkoitus todentaa, etta kaikki tyovaiheen vaatimat toimenpiteet ja selvi-
tykset on tehty. Useimmissa kunnissa vaaditaan vastaavan rakennusmestarin lasnaoloa kai-
kissa tarkastuksissa ja katselmuksissa. Tarkastuksista ja katselmuksista tehdaan merkinnat vi-
rallisiin rakennuslupapiirustuksiin seka tyomaakorttiin. (Rakentaja, 2006; Helsingin kaupunki,
2023).

Aloituskokous

Rakennusluvassa maarataan aloituskokouksesta ja milloin se on pidettava. Lahtokohtaisesti
jokaisessa kunnassa edellytetaan aloituskokous ennen rakentamisen aloittamista. Kokouksen
jarjestaa valittu rakennustarkastaja ja tilaisuudessa on oltava mukana paasuunnittelija, ura-
koitsija, rakentaja ja rakennustyomaan valvoja. Rakennustarkastaja ilmoitta etukateen, mita

asioita tilaisuudessa tullaan kaymaan lapi. (Rakentaja, 2006)

Rakennuksen paikan ja korkeusaseman merkitseminen

Maastoonmerkinta, jossa rakennuksen paikka ja korkeusasema merkitaan tontille, tilataan
kunnan rakennusviranomaiselta, yleensa esimerkiksi kaupunkimittauspalvelusta. Talloin ra-
kennuttajalla tulle olla hallussaan hyvaksytyt piirustuksen, jotka saa kayttoon sitten kun ra-
kennuslupa on laillinen, tai lupa rakentamiseen on saatu vakuusmenettelylla (aloittamisoi-
keus). Vakuussumma on yleensa pienehko, noin tuhannesta kahteen tuhanteen euroa, ja va-
kuuden saa takaisin, kun rakennuslupa tulee lainvoimaiseksi. (Rakentaja, 2006; Helsingin kau-
punki, 2023).

Pohjakatselmus

Pohjakatselmus tehdaan ennen kuin perustus tai anturat on valettu, mutta kuitenkin sen jal-
keen, kun perustatoihin liittyvat kaivuu- louhinta ja/tai paalutustyo on suoritettu. Pohjakat-

selmuksen suorittamisessa tulee olla esilla hyvaksytyt perustuspiirustukset. (Rakentaja, 2006).

Sijaintikatselmus ja raudoitustarkastus

Kun rakennuksen perustyo tai sita vastaava rakennusvaihe, esimerkiksi sokkelin valmistuttua,
tilataan kaupunkimittauspalvelusta rakennuksen sijaintikatselmus. Mikali kyseessa on muuraa-
malla tehtava sokkeli, tilataan katselmus muuraustyon aikana. Katselmuksessa varmistetaan,
etta rakennuksen sijainti ja korkeusasema ovat hyvaksytyn rakennusluvan mukaiset. Jos kat-
selmuksessa kay ilmi, etta rakennuksen paikka tai korkeusasema ei vastaa myonnettya raken-
nuslupaa, rakentamista ei voida jatkaa ennen kuin rakennusvalvonta on antanut siihen suostu-
miksensa. Raudoitustarkastuksen ajankohta on silloin, kun laudoitus ja raudoitus on valmistu-

nut, mutta kuitenkin ennen valua. (Turun kaupunki, 2023; Rakentaja, 2006)
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Perustustarkastus

Perustustarkastus tehdaan, kun laudoitukset on purettu ja tarvittavat kosteuseristykset tehty.
Anturoiden valut tulee olla myos tehtyna, ja anturan ulkopuoli tulee olla nakyvissa. Betonin
koekuutiot tulee olla otettuna ja ilmamaarat mitattuna maaraysten mukaisesti. Perustustar-
kastus on hyva varata heti, kun tiedetaan valupaiva ja voidaan laskea paiva, jolloin betoni on
saavuttanut tarvittavan lujuuden muottien purkamiseksi. Kaytannossa tama tarkoittaa noin
kahden viikon kuluttua raudoitustarkastuksesta ja kolme kuukautta aloituskokouksesta. Mikali
tarkastusta ei tehda ajallaan, voi aikataulullinen tappio olla hyvinkin suuri, koska muita toita
ei pystyta enne tata juurikaan tekemaan. (Helsingin kaupunki, 2023; Turun kaupunki, 2023;
Rakentaja, 2006)

Rakennekatselmus

Kantavien rakenteiden katselmus pidetaan niiden valmistuttua, eika rakenteita saa peittaa
ennen katselmuksen suorittamista. Rakennuskatselmuksessa tarkastetaan myos kantaviin ra-
kenteisiin liittyvat veden-, kosteuden-, aanen- ja lammoneritystyot ja paloturvallisuusasiat.
Tyomalta tulee loytya hyvaksytyt rakennepiirustukset. (Rakentaja, 2006; Turun kaupunki,
2023)

Hormikatselmus

Katselmus voidaan tehda, kun tulisijat seka tulisijat seka savu- ja ilmahormit ovat muurattu
ja etaisyys palaviin rakennusosiin on tarkastettavissa. Rappausta hormistoon ei saa tehda eika
hormeja peittaa ennen tarkastuksen suorittamista. Hormikatselmuksessa tarkastetaan myos
kulkutiet katolle, savupiipuille, jotka sijaitsevat katolla seka nuohouksen turvallisuus ja help-
pous. Hormikatselmuksen suorittaa paloviranomaiset rakennustarkastajan kanssa. (Rakentaja,
2006; Turun kaupunki, 2023)

Oljylammityslaitteiston tarkastus

Oljylammityslaitteiston asennusliike tilaa tarkastuksen kunnan paloviranomaiselta. Pelastus-
laitos on valvova viranomainen oljysailididen ja oljylammistyslaitteistojen osalta. Kiinteiston
omistaja tai haltija ovat vastuussa kiinteiston oljysailiosta. (Rakentaja, 2006; Varsinais-Suo-

men pelastuslaitos, 2023)

Turvallisuus- ja kemikaaliviraston (Tukes) hyvaksyma asennusliike on ainoa, joka saa suorittaa
oljylammityslaitteiston asennuksen. Asennustyosta annetaan kirjallinen todistus tyon tilaa-
jalle. Rakennuttajan on ilmoitettava pelastusviranomaiselle oljylammityslaitteiston kayttoon-
otosta, jonka on tarkastettava oljylammityslaitteisto kolmen kuukauden kuluessa kayttoon-
otosta. Oljysailion vaihdosta on my®és ilmoitettava pelastusviranomaiselle. (Varsinais-Suomen
pelastuslaitos, 2023)
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Kuntien ymparistonsuojelumaarayksissa annetaan kuntakohtaisia ohjeista ja maarayksia ol-
jysailioiden sijoittamisesta, tarkastuttamisesta ja kaytosta poistamisesta. (Varsinais-Suomen

pelastuslaitos, 2023)
Sahko- ja LVI-tarkastukset

Kiinteiston vesi- ja viemarilaitteiston (KVV) tyonjohtaja varmistaa, etta rakentamisen aikaiset
tyot ovat suunnitelman mukaisia, ja tilaa vesi- ja viemarijohtojen tarkastukset toiden edisty-
misen aikataulun mukaisesti. Putkien ja laitteiden peittaminen ei ole sallittua ennen tarkas-
tuksen suorittamista. Tarkastuksessa tulee esittaa vesi- ja viemarilaitteistojen suunnitelman

viranomaiselle. (Rakentaja, 2006; Turun kaupunki, 2023)

Sahkolaitteistojen kayttoonottotarkastuksesta on vastuussa sahkourakoitsija. Han laatii myos
rakennuttajalle tarkastuspoytakirjan seka lopulliset sahkopiirustukset, jotka toimitetaan paik-

kakunnan energialaitokseen. (Rakentaja, 2006)
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Kayttoonottotarkastus

Ilman kayttoonottotarkastuksen suorittamista rakennusta tai mitaan sen osaa ei saa ottaa
kayttoon. Tarkastuksessa varmistetaan, etta rakennus ei aiheuta terveydelle vaaraa, ja on
turvallinen ja kayttokelvollinen asumista varten. Tarkastuksessa varmistetaan, etta rakennus
on paloturvallinen, eika rakennuksen elementit, esimerkiksi parvekkeen kaiteet, tai kodinko-

neet aiheuta riskeja. (Kodinturvatieto, 2023)
Kayttoonottotarkastuksessa tarvitaan seuraavat dokumentit (Kodinturvatieto, 2023)

e Sahkotarkastuspoytakirja

¢ Ilmanvaihtosuunnitelma ja ilmanvaihdon mittauspoytakirja

e Todiste kiinteiston vesi- ja viemaritoiden tarkastamisesta

e Sijaintikatselmuspoytakirja

¢ Aloituskokouspoytakirjat, tarkastusasiakirjan yhteenvetolomake ja vastaavan tyojoh-
tajan hyvaksyntapaatos

e Tarkastusinsinoorin rakenne- ja savuhormikatselmuspoytakirjat

e Lupapaatos ja viralliset piirustukset
Loppukatselmus

Lopputarkastus tai loppukatselmus tehdaan vasta, kun koko asunto pihoineen on kayttovalmis.
Jos asukkaat haluavat muuttaa asuntoon jo ennen kuin rakennuksen yksikot ovat valmistu-
neet, rakennuksessa voidaan tehda osittainen loppukatselmus (MRL 153 a §) eli kayttoonotto-
tarkastus. Lopputarkastus tehdaan talloin myohemmin, kun kaikki rakennuksen osat ovat val-
miita. Lopputarkastus tulee olla hoidettuna viiden vuoden sisalla rakennusluvan saamisesta.
Loppukatselmus tilataan kunnalta omistajan toimesta. Loppukatselmuksessa tarkastetaan,
etta rakennusvalvonnan tarkastuspoytakirja on taytetty kokonaan ja tarkastuspoytakirjat on
toimitettu lupa-asiakirjoihin. (Rakentaja, 2006; Turun kaupunki 2023; Kodinturvatieto, 2023)

Loppukatselmuksen aikana tarkistetaan, etta julkisivumateriaalit ja varitys on luvan mukai-
nen, katto on varustuksineen valmis, ja etta hormeille paasee turvallisesti. Katselmuksessa
kaydaan lapi myos piha-alueet ja niiden jarjestelyt ovat asemapiirustuksen mukainen, raken-
nukseen sijoitetut kaiteet ovat turvalliset ja sadevesien poisjohtaminen seka perustusten ku-

vatusvesien poisjohtaminen on suoritettu. (Kodinturvatieto, 2023)

Loppukatselmuksen yhteydessa vastaavan tyonjohtajan on esitettava seuraavat dokumentit
(Rakentaja, 2006; Kodinturvatieto, 2023)

e vesi- ja viemarilaitteistojen lopputarkastuspoytakirja
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e geodeettinen todistus rakennuksen paikan ja korkeusaseman merkitsemisesta ja si-
jaintikatselmuksesta

e sahkourakoitsijan todistus sahkolaitteiden tarkistuksesta

e palolaitoksen todistus oljylammityslaitoksen tarkastuksesta

¢ Ilmoitus lopputarkastusta varten, tarkastusasiakirjan yhteenveto

e Lupapaatos ja viralliset piirustukset

e Energiaselvitys ja energiatodistus

e Savupiipun ja tulisijan tarkastuspoytakirja

¢ Aloituskokouspoytakirja

e Rakennus- ja LVI-tarkastajien katselmus- ja tarkastuspoytakirjat

e Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje

e Tarkastuspoytakirja sahkoasennuksista

¢ Ilmanvaihdon ja painekokeen mittauspoytakirja seka maalampokaivon poraus- ja sijoi-
tusraportti

e Jatevesijarjestelman tarkastuspoytakirja

e Selvitys rakennustyomaajatteen loppukasittelysta

Lisatietoa vaadittavista tarkistuksista ja katselmuksista saat ottamalla yhteytta kunnan raken-

nusvalvontavirastoon. Vaatimuksen saattavat vaihdella kunnittain.
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Muuttopaivan ja sita seuraavien parin viikon aikaiset jarjestelyt

Paaurakoitsija jarjestaa isannoinnin kanssa muuttopaiviksi, yleensa noin viikon ajaksi, tyo-
maalle siirtolavoja muuttojatteita varten seka suojaa hissit muuttopaivien, yleensa noin kah-
den viikon ajaksi. Isannoitsija sopii vaihtomattotoimittajan kanssa ns. muuttomatot ensimmai-
sen kahden viikon ajaksi seka tavanomaista tiheammat tyhjennysvalit sekajate- ja seka kar-

tonkiastioille.

Paaurakoitsija toimittaa vastaanottotarkastukseen mennessa taydellisen malliasukaskansion
isannoitsijalle ja kiinteistonhuoltoliikkeelle seka huolehtii kansioiden jakamisesta asuntoihin.
Isannoitsija tallentaa kodinkansion dokumentit sovittuun paikkaan Kiinteistot kansioon. Vas-
taanottamisen jalkeen pidetaan erillinen hallintomateriaalien luovutustilaisuus, jossa paaura-
koitsija luovuttaa laatimansa luovutusaineiston kuittauslistan mukaisen hallintomateriaalin

isannoitsijalle.

Vastaanottopaivana alkavat myos vuokrasopimuksen ja avaimet luovutetaan erikseen sovit-
tuna ajankohtana uusille asukkaille. Avaintenluovutuksesta on laitettu aiemmin ohjeet sisaan-
muuttokirjeessa. Avainten luovutus tapahtuu yleisimmin avainliikkeesta kasin tai taloyhtion

tontilla.

Isannoitsija tilaa taloyhtiolle pelastussuunnitelman, kun vastaanottopaiva on tiedossa. Tavoit-
teena on, etta pelastussuunnitelma olisi kaytossa mahdollisimman pian asukkaiden muu-
ton jalkeen Safetum.fi nettisivujen kautta. Kannattaa huomioida, etta jotkut kaupungit

vaativat pelastussuunnitelman jo vastaanottotarkastuksessa.
Takuuaika

Takuuaika on kaksi vuotta kohteen vastaanottamisesta lukien. Takuuaikana korjataan valitto-
masti paasaantoisesti vain terveyden tai turvallisuuden vaarantavat tai asumista haittaavat
viat. Muut viat ja puutteet korjataan takuukorjausten yhteydessa. Asukkaille annetaan muu-

ton yhteydessa ohjeet havaittujen vikojen ilmoittamisesta isannointiin.

Paaurakoitsija toimittaa takuuajan yhteystietoluettelon isannaitsijalle. Isannoitsija huolehtii
edella mainitun luettelon toimittamisesta edelleen asianomaisille tahoille, mm. kiinteiston-

huoltoyhtiolle.

Paaurakoitsija kutsuu takuutarkastuksen koolle. Isannoitsija (tai yllapitopaallikko) toimittaa
vika- ja puutelomakkeet saatekirjeineen viimeistaan kaksi kuukautta ennen takuuajan paatty-
mista toimitettavaksi kiinteistonhuoltoyhtiolle, joka huolehtii niiden jakelusta valittomasti
asukkaille taytettavaksi seka niiden keraamisesta ja jakelusta viimeistaan kuukautta ennen

takuutarkatusta, tarkastukseen osallistuville osapuolille.
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Isannoitsija huolehtii siita, etta kiinteistonhuoltoyhtio toimittaa paaurakoitsijalle ja rakennus-
tyonvalvojalle kohteen takuuajan vika- ja puutehistorian. Isannoitsija tiedottaa mahdollisesta
ennakkotarkastuksesta, takuutarkastuksesta ja mahdollisesta jalkitarkastuksesta asukkaita vii-
meistaan kaksi viikkoa ennen tarkastuksen ajankohtaa. Isannoitsija huolehtii myos siita, etta

tieto menee myos asuntojen vuokrauksen puolelle tiedoksi.

Takuutarkastuksen tekevat rakennustyon ja talotekniikan valvojat yhdessa isannaoitsijan ja
paaurakoitsijan kanssa- Taman lisaksi isannoitsija tarkastaa kaikki asunnot riippumatta siita,
onko niista tullut vika- tai puuteilmoituksia asukkailta. Rakennustyon valvoja tarkasta yhdessa
isannoitsijan kanssa ne asunnot ja yhteistilat, joissa korjauksia on tehty. Kun korjaukset on

tehty hyvaksytysti, paaurakoitsija kutsuu jalkitarkastuksen koolle.

Isannoitsija tallentaa kaikki takuuajan poytakirjat sovittuun paikkaan Kiinteisto -kansioon
seka huolehtii alkuperaisten arkistoinnista hallintomappiin. Isannoéitsija huolehtii siita, etta
viimeistaan takuuajan jalkeen urakoitsijoiden kaytossa olleet yleis- huolto- ja reittiavaimet

palautetaan avainhallinnasta vastaavalle lukkoliikkeelle.

Vastaanottotarkastuksen jalkeen, ennen luovutusta vuokralaisille, kuvataan asunnoista kaikki

erilaiset pohjaratkaistu ja huonekoot seka yhteiset tilat.
Markkinointimateriaali

Markkinointimateriaalit ovat uudiskohteen tarkein valine vuokraukseen, joten niiden ulkomuo-
toon ja tiedon maaraan kannattaa kiinnittaa erityista huomiota. Asunnon vuokrataan pelkas-
taan markkinointimateriaalin avulla, joten on tarkeaa, etta materiaalit valmistuvat hyvissa
ajoin ennen vuokrauksen alkamista. Markkinointimateriaalit kootaan omille nettisivuille,
jonne kiinteistolle on luotu oma sivusto. Sivustolla paasee selaamaan esitetta, tutustumaan
alueeseen, seka nakemaan kohteen vuokrahinnaston. Jokaista kohdetta varten kootaan siis
esite, jossa esitellaan kohdetta seka aluetta, johon kohde on rakenteilla. Esitteessa on uudis-
kohteen tarkeimman tekniset tiedot, huoneistoluettelo seka pohjakuvat jokaisesta asunnosta.
Esitteeseen tulle myos autopaikkakartta, havainnekuvat seka rakennustapaseloste. Esite on
yksi vuokrauksen tarkeimmista tyovalineista uudiskohteen vuokrauksesta, koska siita saa myos

vuokrauksen kannalta hyodyllisen tiedot samassa paikassa.

Arkkitehdille seka markkinoinnin osapuolille lahetetaan yrityskohtainen ohjeistus esitteen
koostamiseen ja esimerkiksi siita, missa formaatissa (esimerkiksi JPG) kuvat tulee olla, ja
mika resoluutio niissa on kaytossa (yleensa ottaen on kaytetty 5000*5000 pxl. koska silloin ku-
vaa voi suurentaa pikseloitymatta). Voi olla mahdollista, etta tarvitaan erilaatuisia kuvia eri
jarjestelmiin. Havainnekuvissa on hyva huomioida, ettei niihin jaa mitaan ylimaaraista, kuten
esimerkiksi tekijan tai yhtion nimea. Kuvien nimeamiseen tulee myos kiinnittaa huomioita,

nimet tulee olla selkeita, esimerkiksi huoneiston numero on yksi parhaista tavoista nimeta
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kuvat, jotta ne loytyvat myohemminkin helposti. Pohjakuvien tulee olla aina mustavalkoisia,
ja niissa tulee olla nakyvilla mittakaava (huoneiston mittakaava on 1:100, kerrospohjat
1:500). Kuvissa tulee olla nakyvissa mittakaavaviivain, seka pohjoisnuoli, jotta tulevat asuk-

kaat tietavat, mihin suuntaan asuntojen ikkunat ja parveke ovat.

Kun on saatu tieto rakennuttamispuolelta kohteen toteutumisesta ja alustavasta valmistumis-
ajankohdasta, perustetaan kohde kiinteistotietojarjestelmaan (esimerkiksi Tampuuriin). Paa-
kayttajat perustavat kohteen jarjestelmaan. Kohteen voi perustaa jo hyvissa ajoin ennen

vuokranmaarityksia.

Noin kolme-nelja kuukautta aiemmin, kun valmistumisajankohta on tiedossa, nimetaan vuok-
rausneuvottelijat kohteelle, ja sovitaan kolme kuukautta valmistumiseen -palaveri rakennut-
tajapuolen seka isannoinnin kanssa. Samoihin aikoihin kohde julkaistaan markkinointiin netti-
sivuille. Kohteesta valmisteluvastuussa oleva vuokrausneuvottelija toimittaa esitemateriaalit
markkinointia hoitavalle osapuolelle sen jalkeen, kun kiinteistoyksikonpalaverissa on todettu,
etta esitemateriaalit ovat valmiita tuotantoon. Vuokrausneuvottelija kirjoittaa myos kohteen
esittelytekstin. Kun esite on valmis, markkinointia hoitava osapuoli paivittaa sen uudiskoh-
desivuille. Vuokraus huolehtii, etta uudiskohdesivulle paivitetaan aina kulloinkin oikea valmis-
tumisarvio taloyhtiosta. Ennakkomarkkinointia esimerkiksi Vuokraovessa, Oikotiella, sosiaali-
sessa mediassa tai paikallislehdissa voidaan tarvittaessa harkita, mikali kohde mielletaan
haastavaksi vuokrattavaksi, esimerkiksi sijainnin, vuokran maaran tai alueen keskeneraisyyden

perusteella.
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4 Asuntojen vuokraus

Uudiskohdesivustolle toimitetaan myohemmin kohteen erillinen hinnasto, joka sisaltaa asun-
tojen vuokrat, saunamaksut, autopaikkamaksut, vesimaksut yms. Vuokrausneuvottelija tekee
hinnaston heti, kun vuokranmaaritys on valmis. Vuokranmaarityksesta vastaa yksikon paallikko
tai nimetyt vuokrausneuvottelijat. Aikataulumuutokset kasitellaan hankepalaverissa, josta
tieto tuodaan viikoittaiseen vuokrauspalaveriin. Mikali valmistumisajankohta vaihtuu asukas-

valinnan aikana, niin valittuja vuokralaisia informoidaan asiasta valittomasti.

Kohteelle luodaan myos oma Teams-kanava, jossa tiedotetaan kohteen toiden etenemisesta

ja muista tarkeista asioista kaikkien osapuolien kesken.

Kohteen etenemista seurataan viikoittain vuokrauspalaverissa, jossa kaydaan kukin uudis-
kohde lapi. Kun asukasvalinnat ovat alkaneet, kaydaan hakemuksien ja asukasvalintojen ti-
lanne lapi, ja paivitetaan peruutusprosentti asuntotarjouksissa. Raportin saa kiinteistotieto-
jarjestelmasta (esim. Tampuuri). Myos hakemusmaara raportoidaan, ja onko uudiskohteesta
jotain muuta kerrottavaa, esimerkiksi valmistumisajankohdan muutoksia, viivastyksia tai il-

maantuneita ongelmia.

Vuokrausneuvottelijat tekevat uudiskohteelle kohdevierailun muiden kohteesta vastaavien
henkiloiden kanssa ainakin kerran. Kohteesta on hyva ottaa vierailulla kuvia, mikali huoneisto
ja yleiset tilat ovat siina kunnossa, etta niista voi hyodyntaa vuokrauksessa. Kuvia ei kuiten-
kaan julkaista, vaan annetaan hakijoille tarvittaessa. Kuvat tallennetaan kiinteiston omaan

markkinointimateriaalikansioon.
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Vuokrauksen prosessikaavio

Kohteen julkaisu,
hakuaika alkaa

Ennakkomarkkinointi Markkinointitoimenpiteet

Hakemusten madran
seuraaminen ja alustava
kdsittely

Hakuaika paattyy, Asukasvalinta, tarjousten
hakemusten kdsittely I3hettdminen

P Vakuuslaskujen ldhetys,
almistumisajankohdan .. ST S
Ahvictus Kohdevierailu P
vahvistus allekirjoittaminen,
autopaikkojen jakaminen

Asukastyytyviisyyskyselyn
Muuttokirjeen I3hetys Iahetys

Kuvio 1: Vuokrauksen prosessikaavio
Asukasvalinta

Koska kohdeyrityksen asunnot ovat valtion tuella rakennettuja arava- ja korkotukivuokra-
asuntoja, niiden asukasvalintaa saantelevat seuraavat lait ja asetukset huoneenvuokralain
(31.3.1995/481) lisaksi:

e aravarajoituslaki 4a - 4c §

e vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun laki eli ns.
uusi korkotukilaki 11a - 11c §

e asukkaiden valinnasta arava ja korkotukiasuntoihin annettu valtioneuvoston asetus
(166/2008, VNA)

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (Ara) ohjaa asukasvalintaa erillisella ohjeella Asukas-

valintaopas arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin https://www.ara.fi/fi-FI/ARAasunto-

kanta/Osaomistusasunnot/Asukasvalintaopas(34134)



https://www.ara.fi/fi-FI/ARAasuntokanta/Osaomistusasunnot/Asukasvalintaopas(34134)
https://www.ara.fi/fi-FI/ARAasuntokanta/Osaomistusasunnot/Asukasvalintaopas(34134)
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Lisaksi kukin kunta voi taydentaa asukasvalintaan liittyvaa ohjeistusta lain puitteissa.

Kunnan valvovalle viranomaiselle tulee ilmoittaa uudiskohteen valmistumisesta ja hakuajasta.
Jos kyseessa on uusi kunta, kysytaan erikseen valvontatapa (valvonta etukateen vai jalkika-
teen). Kunnan ARA-valvontaviranomaiset on hyva kerata erilliseen tiedostoon, jotta ne loyty-
vat sielta aina tarvittaessa kootusti. Mikali kunta haluaa etukateisvalvonnan, hyvaksyvat he
jokaisen valinnan etukateen. On hyva pyrkia kuitenkin aina siihen, etta valvonta olisi jalkika-
teen tapahtuvaa, koska talla tavoin vuokraus toteutuu paljon nopeammin ja tehokkaammin,
kun jokaista asukasvalintaa ei tarvitse hyvaksyttaa etukateen. Kunnan viranomaisille tehdaan
tunnukset kiinteistotietojarjestelmaan (Tampuuriin), nain he paasevat valvomaan tarvittaessa
reaaliaikaisesti. Vaihtoehtoisesti liitteet, tarjoukset ja muut materiaalit tallennetaan jaet-
tuun kansioon. Kaupungeilla ja kunnilla hyvin erilaiset toimintatavat, jotka ovat erittain tar-
keaa varmistaa etukateen. Esihenkilo on yhteydessa viranomaisiin, ellei toisin sovita. ARA:lla
tyon alla tarkempi ohjeistus kunnille ja kaupungeille, joka tulee jatkossa helpottamaan asu-
kasvalintaa erityisesti uudiskohteissa. Kaupungilta tai kunnalta nimetaan yhteyshenkilo, joka
tallennetaan yhteystietolistaan. Tahan tallennetaan myos toivottu raportointitapa ja rapor-

tointivali. Vuokrausneuvottelija vastaavat raportoinnista yhdessa esihenkilon kanssa.

Asukasvalinnassa huomioidaan ARA:n valintakriteerit seka asukasrakenne. Vuokrausneuvotteli-
jat pitavat asukasvalinnasta palaverin ennen asukasvalinnan alkamista, jossa sovitaan, mita
asuntokokoja kukin neuvottelija hoitaa, ja miten asukasvalinnassa edetaan. On erittain tar-
keaa varmistaa kaupungilta tai kunnalta kyseisen vuoden varallisuusrajat, ellei niita ole sina
vuonna viela varmistettu, tai mikali kyseessa on ensimmainen kohde kuntaan. Saadut tiedot

tallennetaan erilliseen tiedostoon, jotta varallisuusrajat ovat helposti kaikkien kaytettavissa.

Ennakkotiedon hakuajan alkamisesta voivat hakijat saada ilmoittumalla etukateen postituslis-
talle nettisivujen kautta. Hakuaika aloitetaan, kun asiasta on sovittu kiinteistoyksikon yhtei-
sessa palaverissa, noin kolme kuukautta ennen arvioitua valmistumista, ja julkaistaan nettisi-
vuilla, somessa seka printissa, esimerkiksi paikallislehdissa. Hakuaika on kohteen mukaan kah-
desta kolmeen viikkoa, jonka jalkeen kohteeseen on jatkuva haku. Hakuajan aikana hakemuk-
sia ei kasitella, vaan kasittely aloitetaan heti hakuajan loputtua. Hakuaikana tulleet hake-
mukset kasitellaan ensimmaisella kierroksella, hakuajan ulkopuolella tulleet hakemukset
mahdollisesti toisella kierroksella. Hakemusten maaran kehittymista seurataan vahintaan
muutaman paivan valein, ja mikali tuntuu, etta hakemuksia on tullut vahan, tulee tilata lisa-

markkinointia.

Hakuajan jalkeen hakemuksien kasittely alkaa. Kaikki hakemukset kasitellaan. Hakemuksien
tarve tarkistetaan ja pisteytys tarvittaessa muutetaan, mikali ilmoitettu syy ei vastaa asunnon
tarvetta, tai hakemuksen pisteytys on jaanyt nollaksi. Jarjestelma on pisteyttanyt hakemuk-

set ennakkoon, silla periaatteella, minka hakija on ilmoittanut asunnon tarpeen syyksi. Muu
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syy- valinta jaa automaattisesti nollaksi, joten se tulee manuaalisesti muuttaa. Paakaupunki-
seudulla on jossain tilanteessa tietyt syyt korkeammalla tarvehankinnassa kuin muualla Suo-
messa, esimerkkina jos asunnon tarpeen syy on liian kallis, niin se on pisteytyksessa korkeam-
malla paakaupunkiseudulla (luokka 2) kuin muualla Suomessa (luokka 3). Hakemuksille merki-
taan potentiaalisimman hakijat merkitsemalla ne esimerkiksi *voidaan asuttaa tai *suositel-
laan. Nain valitut hakemuksen on helppo loytaa, kun tarjouksia aletaan tekemaan. Paasaan-
toisesti lahdetaan tarjoamaan vain kaikista kiireellisimmille hakijoille, eli 30 (luokka 1) pis-
teen hakemuksille, ja tarvittaessa tarjoamme myos 20 (luokka 2) pisteen hakijoille, mikali
esimerkiksi asukasrakenne tata vaatii. Asukasranteen tulee olla mahdollisimman heterogeeni-
nen, jotta kohteeseen ei synny ryhmittymia tai jarjestyshairioita. Muita pisteytyksia (Luokka 2
ja 3) voi siis harkita perustelluilla syilla, kuten esimerkiksi hakijoiden vahyys, tai aiemmin
mainittu asukasrakenne. Talloin voimme hyvaksya esimerkiksi hakijakuntia, joilla on liian
suuret tulot, tai liian pieni hakijakunta asuntoon nahden. Kun hakuajalla tulleet hakemuksen
on kasitelty, lahetetaan valituille hakijoille tarjoukset. Mikali tarjous hyvaksytaan, muistute-
taan hakijoita liitteiden toimituksesta. Tarvittavat liitteet, on pyydetty hakemuksella ilmoite-
tun asunnon tarpeen syyn perusteella (LIITE: liiteluettelo). Tulo- ja verotiedot kysytaan aina,
muut hakemuksessa ilmoitettujen tietojen mukaan. Liitteiden tulee tasmata hakemuksella il-
moitettuihin tietoihin, muuten tarjous voidaan perua. Tarjous perutaan myos, mikali siihen ei
vastata ilmoitettuun aikarajaan mennessa (yksi vuorokausi) tai liitteita ei ole toimitettu pyy-
dettyyn aikaan. Liitteiden toimituksesta voidaan joustaa tarvittaessa, erikseen sopimalla.
(Helsingin kaupunki, 2023; ARA:n Asukasvalintaopas 2023; 17-20)

On hyva huomioida, etta pisteytyksia voi olla eri toimijoilla erilaisia, ja ne on luotu jarjestel-
maan helpottamaan hakemuksien kasittelya. Hakemuksia voi tulla jopa tuhansia per kohde,
joten automaattinen pisteytys etukateen helpottaa huomattavasti saapuneiden hakemuksien
kasittelya seka saastaa aikaa, ja nain ollen helpottaa asunnon vuokraamista aikataulussa. Pis-
teytysta pystyy muuttamaan manuaalisesti jalkikateen, mikali hakemukseen on tullut hakijan
toimesta vaara pisteytys. Pisteytys perustuu ARA:n ja kuntien tekemaan tarve- ja kiireellisyys-

jarjestykseen seuraavasti:
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Asukasvalintojen kiireellisyysluokat

LUOKKA 2

- Hakijalla on tuloihin ndhden
suuret asumiskustannukset

- Hakijalla on maaraaikainen
sopimus, jota on mahdoton
jatkaa

- Hakija on yli 18 -vuotias ja asuu
vanhempiensa luona

- Hakija asuu ahtaasti

- Sairaus edellyttaa
terveellisempaa tai sopivampaa
asuntoa

- Avio- tai avoero

Kuvio 2: Asukasvalintojen kiireellisyysluokat

Kuten taulukossa esitetaan, on asunnottomuus tai sen uhka korkeimmassa kiireellisyysluokassa
(Luokka 1, erittain kiireellinen asunnontarve, 30 pistetta). Hakija luetaan asunnottomaksi, jos
han asuu ulkona, yomajassa tai tilapaissuojissa tai muussa tilapaismajoituksessa kuten mat-
kustajakodissa. Myos tuki- ja kriisiasunnoissa asuvat luetaan asunnottomiksi, koska namakin
yhteisot tarjoavat vain tilapaista asumista. Jos hakija asuu tilapaisesti asunnon puutteen
vuoksi tuttavien tai sukulaisten luona, katsotaan hanet asunnottomaksi. (Helsingin kaupunki,
2023; ARA:n asukasvalintaopas 2023: 18)

Mikali hakijalla on uhka joutua asunnottomaksi ilman omaa syytaan, kuuluu han korkeimpaan
kiireellisyysluokkaan. Asunnottomuuden uhaksi luetaan, mikali hakija on irtisanottu nykyisesta
asunnostaan, on jaamassa asunnottomaksi asunnon purkamisen tai omistusasunnon pakko-

myynnin vuoksi. (Helsingin kaupunki, 2023; ARA:n asukasvalintaopas 2023: 18)
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Jos hakijalla on pysyva ja valttamaton tarve esteettomalle asunnolle, eika nykyinen asunto

ole esteeton, on hakija silloin kiireellisyysluokassa 1. Esteettomyyden tarpeesta tulee esittaa
esimerkiksi laakarin lausunto. Asuinkelvottomassa asunnossa asuminen on myos korkeimmassa
kiireellisyysluokassa, mutta silloin tulee olla viranomaisen paatos asuinkelvottomuuden totea-

miseksi. (Helsingin kaupunki, 2023; ARA:n asukasvalintaopas 2023: 18)

On hyva huomata ero erittain ahtaasti tai ahtaasti asuvilla, koska ne sijoittuvat eri kiireelli-
syysluokkiin. Kuviossa mainittu erittain ahtaasti asuminen kuuluu kiireellisimpaan asunnon
tarpeeseen. Erittain ahtaasti asuminen maariteellaan siten, etta asunnossa asuu vahintaan 3
henkiloa huoneessa, kun taas ahtaasti asuminen maaritellaan siten etta yhta huonetta kohden
on yli yksi henkiloa, mutta kuitenkin alle kolme henkiloa. Keittiota ei lueta asuinhuoneeksi.
Ahtaasti asumiseksi luetaan myos tilanne, jossa yhden vanhemman taloudessa ei ole omaa

makuuhuonetta. (Helsingin kaupunki, 2023)

Kiireelliseksi asunnon tarpeeksi (luokka 2, 20 pistetta) katsotaan tilanne, jossa hakijalla on
tuloihin nahden kohtuuttoman suuren asumiskustannukset. Talloin kotitaloudella kuluu yli 40
% bruttotuloista asunnon vuokraan. Samaan kiireellisyysluokkaan kuuluu myos tilanne, jos ha-
kijalla on maaraaikainen vuokrasopimus paattymassa. (Helsingin kaupunki, 2023; ARA:n asu-
kasvalintaopas 2023: 18-19)

Kuviosta voidaan huomata, etta yli 18-vuotiaat, jotka asuvat vanhempiensa luona, luokitel-
laan luokkaan 2. My0s jos oma tai perheenjasenen pysyva sairaus tai vamma edellyttaa ter-
veellisempaa tai sopivampaa asuntoa, voidaan asunnon tarve katsoa kiireelliseksi. Hakijan on
toimitettava talla perusteella asuntoa hakiessa laakarintodistus. Tassa on hyva huomata, etta
tama ehto ei koske esteettomyytta, joka sijoittuu kiireellisyysluokkaan 1. Avio- tai avoeroti-
lanne, jossa eroamassa olevat puolisot tarvitsevat oman asunnon, kuuluu kiireellisyysluokkaan
2. (Helsingin kaupunki, 2023; ARA:n asukasvalintaopas 2023: 18-19)

Kaikki muut asunnon tarpeen syyt, mitka eivat kuulu luokkaan 1 tai 2, luokitellaan alimpaan
kiireellisyysluokkaan (asunnon tarpeessa, luokka 3, 10 pistetta). Tallaisia ovat esimerkiksi ha-
kijat, joiden asunto on epatyydyttava tai asunnon kunnossa on puutteita, asunnon sijainti on
huono tyon kannalta, tai asuinalue on levoton. Myos yhteenmuutto ja perheenperustaminen
kuuluvat alimpaan kiireellisyysluokkaan. On tarkeaa huomioida, etta asuntoa ei voi vuokrata
hakijoille, joiden varallisuus ylittaa kunnan asettamat varallisuusrajat. Mikali tulee eteen sel-
lainen tilanne, jossa kohteen asunnot eivat mene hyvin vuokralle ja uhkaa syntya tyhjakayntia
heti alkuun, voi kunnalta hakea erillislupaa asuntokohtaisesti varallisuusrajan ylittaneiden ha-
kijoiden vuokraamiselle. Talloin hakemukseen tulee laittaa hyvat perustelut, miksi vuokraus
olisi kyseiselle hakijalle toivottavaa, vaikka varallisuusrajat ylittyvat. (Helsingin kaupunki,
2023; ARA:n asukasvalintaopas 2023: 19)
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Kun kohteen asukasvalinnat on tehty, vuokrasopimukset allekirjoitettu seka kohteeseen muu-
tettu, lahetetaan kunnan valvovalle viranomaiselle asukasvalintapaatokset tarkastettavaksi.
Normaalissa vuokrausprosessissa asukasvalintapaatoksen lahetetaan kerran kuussa kootusti,

uudiskohteista lahetetaan aina omansa.

Vuokrasopimuksia ei saa tehda, ennen kuin valmistumisaikataulu on vahvistunut lopullisesti.
Sita ennen hyvaksytyt tarjouksen laitetaan esisopimukselle, ja pyydetaan hakijoita maksa-
maan vakuus. Asukkaille korostetaan sopimuksen teon yhteydessa, etta irtisanomista suositel-
laan vanhasta asunnosta kalenterikuukauden puitteissa. Ennen sopimusten tekoa on ARA-pro-
sessin mukaisesti tarkistettava hakijoiden lahettavat liitteet. Asiointi tapahtuu kohteelle luo-
dun sahkopostiosoitteen kautta. Muuten prosessi etenee kuten normaali asuntojen vuokraus-

prosessi.

Kun projektipaallikko on vahvistanut valmistumisen paivamaaran, voi vuokrasopimuksia alkaa

tekemaan. Vakuus tulee olla aina maksettuna ennen sopimuksen tekemista.

Uudiskohteen vuokrauksen etenemista seurataan joka viikko vuokrauspalaverissa. Talloin koh-
detta vuokraavat esittavat muille mika on sen hetkinen tilanne lukujen perusteella: paljonko
hakemuksia on tullut, mika varaustilanne asunnoilla on, paljonko tarjouksia on tehty, mika on
tarjousten peruutusprosentti ja peruutuksen syy, montako asuntoa on sopimuksella ja mo-

nesta on vakuus maksettu.

Kun valmistumiseen on noin kaksi viikkoa, lahetetaan tuleville asukkaille muuttokirje, jossa
on ohjeet uudiskohteeseen muuttoon. Parisen viikkoa muuton jalkeen, lahetamme asukkaille
asukastyytyvaisyyskyselyn. Nain saadaan arvokasta tietoa uudiskohteen vuokrausprosessin su-
juvuudesta seka asuntojen kunnosta ja toimivuudesta. Asukastyytyvaisyys kyselyn tulokset
ovat erittain arvokkaita myos toiminnan kehittamisen suhteen ja asukastyytyvaisyyden paran-

tamiseen.

Monissa tontinluovutusehdoissa on nykyaan vaatimus myos yhteiskayttoautolle, tai taloyhtio-
autolle. Talle isannoitsija valitsee palvelun toimittajan (esimerkiksi Omago) ja kannattaa va-
lita auto kayttajien mahdollisten tarpeiden mukaan. Yleensa kannattaa suosia farmarimallia,
koska monet lapsiperheet kuljettavat muun muassa lastenvaunuja. Autoksi tulee valita ekolo-
ginen vaihtoehto, eli hybridi tai sahkoauto. Sahkoautot tulevat yleensa valitettavasti liian kal-
liiksi, ja toimitusajat ovat pitkat. Nain ollen usein hybridi on parempi, ja helppokayttoisempi
vaihtoehto. Yhteiskayttoauton palvelua kannattaa markkinoida asukkaille aktiivisesti, nain

meidankin kulumme autosta pienenevat. Yhteiskayttoautolle varataan oma parkkipaikka.
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Vuokrausmateriaalit

Vuokrausmateriaaleihin kuuluvat, asukaskansio, muuttokirjeet, valokuvat ja kohteen nettisi-
vut. Asukaskansioon tehdaan kohteen projektipaallikolle mallisisallysluetteloon suositus, jossa
on mukana valmiiksi jo kohdeyrityksen materiaalit asukkaalle. Asukaskansion sisallys on esi-
merkiksi seuraava: Yleisohjeet(tervetuloa -kirje, autopaikkaehdot, vakuutustentiedot, sahko-
autojen latausasemien tiedot, yhteiskayttoauton tiedot), Jarjestyssaannot ja vastuunjako,
palo-ohjeet ja aluesuunnitelma, ohjeet kodin saannolliseen hoitoon, tietoa ilmanvaihdosta,
lammitys-, vesi- ,ja viemarilaitteet, sahko- ja tietotekniset laitteet, pintamateriaalit, kiinnit-
taminen, ovet, ikkunat ja parvekkeet, laajakaista ja kaapeli TV, pesutupa ja vinkkeja veden
kayttoon, jatteiden lajittelu. Asukaskansio koostetaan joko tulostamalla materiaalit fyysiseen
kansioon ja jakamalla jokaiseen huoneistoon omansa, tai tekemalla asukaskansio sahkoiseen
muotoon ja tallentamalla se esim. muistitikulle, joka jaetaan huoneistoihin. Kannatta suosia
kuitenkin edelleen fyysista kansiota, sita on asukkaiden paljon helpompi lukea ja taydentaa,
kuin digitaalista kansiota. Muistitikku voi havita helposti, ja iakkaammilla asukkailla ei valtta-

matta ole digitaidot hallussa.
Muuttokirje

Muuttokirje lahetetaan asukkaille noin kuukautta ennen kohteen valmistumista, kuitenkin vii-
meistaan kaksi viikkoa ennen muuttoa. Muuttokirjeeseen on hyva tehda mallipohja valmiiksi,
jota voi hyodyntaa jokaisessa uudiskohteessa. Mallipohja on hyva tallentaa esimerkiksi loma-
kepohjien omaan kansioon, jotta se on kaikkien kaytettavissa. Muuttokirjeessa toivotetaan
asukkaan tervetulleeksi uusiin koteihin, seka kerrotaan kaikki oleellinen tieto muuttoa ja asu-
misen alkua koskien. Muuttokirjeessa tulee olla ainakin ohjeistus ja aikataulu avainten luovut-
tamiseen, ovikoodi, autopaikkatiedot, yhteystiedot kohdeyritykselle, nimetyn palvelupaalli-
kon eli isannoitsijan yhteystiedot, seka huoltoyhtion ja avainliikkeen yhteystiedot. On hyva
laittaa myos ohjeistusta muuttopaivalle ja kertoa, miten muutto saadaan sujumaan mahdolli-
simman mukavasti, kun moni ihminen muuttaa yhta aikaa. Muuttokirjeessa mainitaan myos

mahdollisista yhteystyokumppaneiden eduista, kuten siivouspalveluista tai muuttofirmoista.
Valokuvaus

Kun kohde on valmistunut, mutta ei viela luovutettu asukkaille, niin kaikki huoneistopohjat
kuvataan yleisten tilojen lisaksi. Kohteesta otetaan samalla myos julkisivukuvat. Valokuvaus
tilataan heti, kun tiedetaan vastaanottopaiva. Valokuvaaja lahettaa valmiit kuvat, ja niita
kaytetaan jatkossa kohteen markkinoinnissa ja vuokrauksen apuna, mikali esittelyja ei ole
mahdollista jarjestaa. Mikali tarvetta, voi valokuvista teetta myos 3D -mallinnuksen huoneka-
luilla. Tama on erittain hyodyllista silloin, kun huoneistossa on erikoisempi pohjaratkaisu.
Nain voimme valmiiksi esittaa, miten asuntoa voi sisustaa. Tyhjan asunnon kuvat voi naissa

tapauksissa olla jopa vuokrauksen este.
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Nettisivut

Jokaiselle kohteelle luodaan omat nettisivut, missa on kohteesta kaikki mahdollinen tieto.
Nettisivuilla on myos kuvia, ja tietoa alueesta ja etaisyyksista palveluihin seka julkisiin liiken-
nevalineisiin. Nettisivuille lisataan valmistumisen jalkeen myos yhteystiedot vuokraukseen,

vuokravalvontaa, palvelupaallikolle, huoltoon seka avainliikkeeseen.
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5 Liiketilan vuokraus
Liiketilanvuokrausta maarittelee laki liikehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482.

Liiketilan markkinointi aloitetaan viimeistaan samaan aikaan kuin asuntojen markkinointi.
Markkinointi kannattaa kuitenkin aloittaa mahdollisimman aikaisin, mielellaan silloin, kun
urakkasopimus on tehty ja valmistumisaikataulu on selvilla, seka havainnekuvat ja pohjapii-
rustukset on saatu arkkitehtitoimistolta. Ilmoitukset julkaistaan Kauppalehden toimitilat -osi-
ossa ja Oikotiella. Tarvittaessa kaytetaan myos printtimainontaa, esimerkiksi juuri kauppaleh-
dessa tai paikallislehdissa. Lisamarkkinoinnista paatetaan aina erikseen neuvottelemalla esi-
henkilon kanssa. Lisamarkkinointikeinona on myos sosiaalinen media, ja perinteinen puhelu

mahdollisille vuokralaisille, seka printtimainosten kiinnittaminen esimerkiksi ilmoitustauluille.

Ennen markkinointia on myos hyva selvittaa vesimaksu ja sen perusteet, onko kiintea kuukau-
simaksu, vai kulutukseen perustuva maksu, milloin kulutus tasataan, vai onko vesimaksua lai-
sinkaan. Vesimittarin toimivuus on myos varmistettava, mikali vesimaksun perusteena on ku-
lutukseen perustuva laskutus. Samassa yhteydessa on hyva selvittaa, voidaanko liiketilalle lu-
vata kayttoon autopaikkoja taloyhtiosta. Muista sopimusta tehdessa, etta mikali liiketilan

vuokra maksetaan arvonlisaverollisena, niin talloin autopaikan vuokraan tulee myos lisata ar-

vonlisavero.

Liiketilan rakennusluvasta tai rakennustapaselosteesta tulee selvittaa ennen vuokrauksen
aloittamista, etta mita liiketoimintaa tilassa voi harjoittaa, ja mita erityisvaatimuksia esimer-
kiksi ravintola ja kampaamo tarvitsevat (esim. rasvanerotuskaivo, rasvahormi, vesipisteet).
Rakennuslupaa haettaessa on hyva hakea mahdollisimman laaja rakennuslupa, joka mahdollis-
taa liiketilan monipuolisen kayton myos tulevaisuudessa. Muutoslupaprosessit ovat erittain hi-
taita ja vaativia, joten lupa-asiat on helpointa hoitaa heti rakennusvaiheessa (Helsingin kau-

punki, Ravintolan tai kahvilan perustaminen 2019, 1-3).

Rakennusluvasta tai rakennustapaselosteesta tulee selvittaa, millaista lilketoimintaa liiketi-
lassa voi harjoittaa huomioiden esimerkiksi ravintola, kampaamo, toimisto (esim. tarvitaanko
rasvanerotuskaivo, rasvahormi, tehostettu ilmanvaihto, tehokkaampi sahkokaappi, mihin vesi-
ja sahkopisteet tulevat). On hyva selvittaa, miten jatehuolto on jarjestetty, onko liiketila-
vuokralaisen mahdollista kayttaa asuintalon jatepistetta, pitaako tuoda sinne oma jateastia ja

veloitetaanko jatemaksua erikseen.

Liiketilan vuokra maaritetaan yhdessa yksikon paallikon kanssa. Ennen vuokran maaritysta

tehdaan alueen liiketilatarjonnasta analyysi, jossa tarkastellaan alueella vuokrattavana
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olevien liiketilojen vuokranmaaraa (keskivuokra), valmistumisvuotta, nelioita, sijaintia ja
kayttotarkoitusta. Tasta on hyva koostaa taulukko esimerkiksi Exceliin. Taman perusteella
maaritetaan liiketilan lahtovuokra. Vuokra on hyva maarittaa niin, etta siihen jaa myos neu-
votteluvaraa kulujen kattamisen jalkeen. Vuokrasta ilmoitetaan aina arvonlisaverollinen seka
arvonlisaveroton vuokra. Yrittaja paattaa itse, hakeutuuko alv-velvolliseksi, useimmiten nain
on, koska vasta silloin pystyy tekemaa verotuksessa esim. vahennyksia vaikkapa remontoin-
nista. Vuokra voi olla neuvoteltavissa, siihen vaikuttaa taas tilan kysynta ja markkinatilanne.
Yrittajaa voi pyytaa tekemaan vuokrasta myos vastatarjouksen, jotta tiedamme, olemme edes

lahella toisiamme vuokran suhteen, ja kannattaako neuvotteluita jatkaa.

Yleisimmin kaytantona on ollut, etta vuokraa ei ilmoiteta netti-ilmoituksissa. Kyselyt koske-
vatkin poikkeuksetta toimitilan vuokraa. Viimeisin vuokra ja vuokran mahdollinen neuvottelu-
vara varmistetaan aina yksikon paallikolta. Neuvotteluissa on hyva huomioida yrittajan riit-
tava kielitaito, jotta kaikki hankalat sopimus ja suunnitteluvaiheet ja tekstit tulevat varmasti
ymmarretyiksi. Vaarinymmarrykset voivat johtaa liiketoiminnan aloituksen viivastymiseen ja
mahdollisiin vaarinymmarryksiin, joka taas vaikuttaa suoraan vuokrasaataviin. Kun yhteyden-
ottoja tulee, vastataan niihin nopeasti ja tarkasti, koska kaikki yhteydenotot ovat tarkeita.

Liiketiloja on paljon vapaana ja kilpailu on kovaa, joten kaikki hoidetaan nopeasti ja tarkasti.
Markkinointiaineisto

Liiketilalle luodaan oma sivusto yrityksen nettisivuille seka julkaistaan ilmoitukset nettipalve-
luissa (Oikotie, toimitilat.fi, Kauppalehti toimitilat). Ilmoituksiin laitetaan pohjakuvat, ha-
vainnekuva, ja myohemmin valokuvat, seka rakennustapaselostus ja asemakaavakuva. Markki-
nointiaineisto tulee lahettaa markkinointiyhteistyokumppanille, joka paivittaa ne nettisi-
vuille. Kun liiketila on siina vaiheessa, etta ulkoiset rakenteet ovat valmiita, on hyva kayda

lisaamassa liiketilan ikkunoihin vuokrataan-ilmoitukset yhteystiedoilla.

Liiketilan esittely sovitaan kiinnostuneille heti, kun se on rakennustyomaan kannalta mahdol-
lista. Mikali rakennustyomaa on siina vaiheessa, etta esittelyt eivat ole mahdollisia, niin lahe-
tetaan vuokralaisehdokkaalle kaikki mahdollinen tieto etukateen. Esittelya ennen otetaan yh-
teys kohteen projektipaallikkoon, ja sovitaan hanen kauttaan esittely. Projektipaallikon ja/tai
rakennustoiden valvojan on hyva olla alkuvaiheessa mukana liiketilan esittelyssa, koska han
on paras henkilo vastaamaan esimerkiksi teknisiin kysymyksiin. Tassa vaiheessa on hyva pyy-
taa myos liiketilan tekniset piirustukset. Rakennustyomaalle mentaessa on muistettava asian-
mukaiset suojavarusteet, myos hakijoille (kypara, suojalasti, varoitusliivit). Tarkista etuka-
teen, paastaako rakennustoiden valvoja asiakkaan omissa kengissaan tyomaalle. On tarkeaa
muistuttaa asiakkaalle, etta korkokengissa tai muissa pienissa kengissa liiketilaa ei voi tulla
katsomaan. Asiakkaalle hyva kertoa liivista ja kyparasta ja suojalaseista nayttoa sovittaessa,

silla monelle se on uusi kokemus. (Tyosuojelu, 2023).
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Jotta tyomaalla ei tarvitse kayda usein, kannattaa harkita esittelyiden jarjestamista samalla
paivalle perakkain, mikali vuokralaisehdokkaita on useita. Yhtaaikaista nayttoa voi kokeilla,
mutta on hankalaa, mikali joku asiakas on myohassa, ei loyda paikalle tai ei tulekaan pai-
kalle.

Vuokralaisen valinta ja asiakastietojen tarkistaminen

Kaikilta kiinnostuneilta pyydetaan Y-tunnus, ja yrityksen vastuuhenkiloiden henkilotunnukset
yrityksen tietojen ja henkiloiden luottotietojen tarkastukseen. Nama tiedot tarkistetaan Suo-
men Asiakastiedosta. Yrityksen raporttiin valitaan rating, maksutapa, vastuuhenkilot, yritys-
kiinnitykset, riskiluokka, jotta saadaan mahdollisimman kattava selvitys yrityksen nykytilan-
teesta. Yrittajalle kerromme tietoja pyytaessa, etta tarkastamme heidan ja yrityksen tiedot,
ja sen etta vuokravakuus maaraytyy naiden tietojen perusteella, mutta lahtokohtaisesti se on

kolmea kuukautta vastaavan vuokran maara.

Yrittajalta tulee kysella myos hanen taustaansa ja osaamistaan, mika on hanen koulutuk-
sensa, onko toiminut yrittajana ennen ja miten pitkaan, minkalaista kokemusta on kyseisesta
alasta. On hyva myos selvittaa, onko taustalla esim. perheyritys, sijoittajia, vai miten rahoi-
tus on jarjestetty. Talla keinolla paasemme varmistamaan henkilon osaamisen, tietoisuuden
riskeista, rahoituksen ja etta liiketoiminnasta tulisi tuottavaa ja kannattavaa. On molempien
osapuolien etu valita vuokralaiseksi sellainen kumppani, jonka yritystoiminta on kannattavaa.
Toimiala ja liikeidea ovat tarkeita - on hyva myos itse selvittaa alueella jo olemassa olevat
yritykset ja kohderyhma, jotta saisimme varmuutta siihen, etta taman kaltainen yritys kan-

nattaa tahan perustaa.

Yrittajalta on pyydettava liiketoimintasuunnitelma, ja aikataulu, minka puitteissa on toimin-
taa aloittamassa. Uudiskohteessa taman on hyva tasmata valmistumisaikatauluun, koska vuok-

rasopimus pyritaan aloittamaan samasta paivasta kuin kohde valmistuu.

Kohdevierailuja jarjestetaan tarvittavan monta, jotta saadaan suunnitelmat lyotya ajoissa
lukkoon, ja tehtya tarvittavat muutostyot rakentamisen aikana. Huomioitavaa on, etta muu-
tostoita lahdetaan toteuttamaan vasta sitten, kun vuokrasopimus on allekirjoitettu, ja yrit-
taja on toimittanut meille ammattitasoiset suunnitelmat liiketilasta. Jos kyseessa on esimer-
kiksi ravintola, niin tarvitsemme myos tarkat keittiosuunnitelmat. Muutostyokustannuksista
sovitaan aina tapauskohtaisesti. Uudiskohteessa tullaan todennakoisesti tarvitsemaan muutos-
lupaa, joten tama on tarkeaa muistaa hakea kaupungilta hyvissa ajoin, koska kasittelyaika on

noin kuukausi. Vasta kun lupa on saatu, niin voidaan aloittaa liiketilassa muutostyot.

Mikali yritykseksi tulee ravintola, vastaa han itse terassilupien seka anniskelulupien hankin-

nasta. On hyva huomioida myos, etta ulkoiseen valomainokseen tarvitsee myos erillisen luvan.
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Mikali uudiskohteen liiketilaan on useita potentiaalisia yrittajia, tulee valinta tehda harkiten,
kenen kanssa jatketaan neuvotteluita. Tassa auttaa hyvin tehty pohjatyo, jossa on yrittajan

ja yrityksen tausta selvitetty, seka saatu liiketoimintasuunnitelma. Ehdokkaista valitaan liike-
toiminnaltaan vakaimmalla pohjalla oleva ehdokas. Jos ehdokkaat ovat vasta perustamassa

lilketoimintaa, niin tassa tapauksessa painoarvoa tuo liiketoimintasuunnitelma, henkilokohtai-
set luottotiedot, seka rahoitus ja yrityksen paaoma. Tilanteessa, jossa on monia vuokralaiseh-
dokkaita, ei vuokrasta lahdeta lahtokohtaisesti neuvottelemaan. Mikali kiinnostuneita on vain

yksi tai kaksi, on vuokrasta mahdollista neuvotella.

Kun vuokralainen on valittu, niin aloitetaan liiketilaa suunnittelu liiketoiminnalle sopivaksi.
Mukana suunnittelussa ovat vuokralaisten lisaksi projektipaallikko, arkkitehdit, kiinteistopal-
velupaallikko ja vuokrauspaallikko. Nain kaikki ovat tietoisia, missa mennaan, ja arkkitehdit

seka projektipaallikko osaavat kommentoida asiaa rakennustyomaan kannalta.
Vuokrasopimus

Kun vuokrasta, ja tilan mahdollisista muutoksista, seka vuokrasuhteen alkamisesta on paasty
yhteisymmarrykseen, lahetetaan tulevalle vuokralaiselle vakuuslasku seka vuokrasopimusluon-
nos tutustuttavaksi. On hyva muistaa, etta neuvotteluiden kaikissa vaiheissa on tiedotettava
esihenkiloita ja kysyttava aina heidan varmistuksensa asioihin. Vuokrasopimuksen pohjana
kaytetaan liikehuoneiston vuokrasopimuspohjaa, joka on lakimiehen kanssa tehty. Apuna

vuokrasopimuksen tekemisessa voi myos kayttaa vastaavia jo allekirjoitettuja sopimuksia.

Vuokrasopimukselle kirjataan ensimmaiseksi molempien osapuolten tiedot. Vuokrasopimus
voidaan tehda maaraaikaisena tai toistaiseksi voimassa olevana. Toistaiseksi voimassa olevan
sopimuksen etu vuokranantajalle on se, etta asiakkaalla on mahdollisuus irtisanoa sopimus,
mikali yrityksella menee huonosti (Korona-aika). Maaraaikaa on hyva kayttaa, mikali vuokra-
laiselle tehdaan omistajan kustannuksella useita tai hinnakkaita muutoksia liiketilaan. Nain
varmistetaan, etta vuokralainen ei irtisanoudu sopimuksesta, jolloin investoinnit menisivat

hukkaan.

Vuokrasopimukseen muutetaan vuokrausneuvottelija nimi ja yhteystiedot tarvittaessa, seka
paivitetaan vuokralaiseksi tulevan yrityksen tiedot, ja yhteyshenkilo. Sopimuksen merkitaan
neuvoteltu vuokra arvonlisaverollisena ja arvonlisaverottomana. Arvonlisavero on liiketila-
vuokrauksessa 24 % (vuonna 2023). Mahdolliset veromuutokset tulee huomioida. Sopimukselle
kirjataan vuokran erapaiva, esimerkiksi kuukauden toinen arkipaiva. Erilliskorvaukset kirja-
taan vuokrasopimukselle, jotta meilla on mahdollisuus tarvittaessa niista laskuttaa. Esimerk-
kina on hyva lisata lausekkeen jatehuollon ja rasvanerotuskaivon mahdollisista veloituksista.
Vesi laskutetaan paasaantoisesti kulutuksen mukaan, esimerkiksi kaksi kertaa vuodessa, koska
lilkehuoneistoissa on omat vesimittarit. Mikali veden laskutus ei onnistu kulutuksen mukaan,

maaritellaan sopimukselle erillinen verimaksu.
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Vakuus maaraytyy yleensa yrityksen, yrittajan ja taustatietojen mukaan. Lahtokohtaisesti se
on kuitenkin aina kolmen kuukauden vuokraa vastaava maara. Vuokravakuus tulee toimittaa
ennen vuokrasopimuksen allekirjoitusta, ja sen tulee nakya kiinteistotietojarjestelmassa
(Tampuurissa) taysin maksettuna ennen sopimuksen allekirjoitusta. Maara lasketaan arvonli-
saverollisesta vuokrasta. Vakuuden kohdalle tulee kirjata tieto, etta vakuudelle ei makseta
korkoa, koska muuten vuokralaisella on oikeus sita vaatia. Yuokrasopimukseen on hyva laittaa
ehto, etta kesken sopimuskauden voi pyytaa lisaa vakuuksia, esimerkiksi perustuen yrityksen
AA-luokitukseen tai luottotietoihin, tai vuokranmaksun viivastyessa. Vuokralaisen luottotiedot
ja AA-luokitus kannatta tarkistaa kerran vuodessa, esimerkiksi silloin, kun tarkistetaan mah-

dollinen vuokrankorotustarve.

Vuokranalennusoikeus voidaan rajata vuokrasopimuksella pois, tai etta se on voimassa vain
vuokranantajan laiminlyonnista, tai siina tilanteessa, etta liikehuoneistossa on jokin virhe tai

puute.

Sopimussakon maksimimaara esimerkiksi mahdollisesta kayttoonoton viivastyksesta tulee
myos maaritella sopimukselle, ja missa muussa tilanteessa tata on mahdollista vaatia. Mikali
kyse on vuokranantajan tuottamuksesta esimerkiksi viivastystilanteessa, on vuokralaisella oi-
keus korvauksiin. Talloin vuokranantajan tulee osoittaa, etta viivastys ei ole tuottamukselli-
nen, mutta talloin vuokralaisella oikeus purkaan sopimus, mikali esim. hallinnan luovutus vii-
vastyy. Kun vuokrasopimukseen on kirjattu sopimussakon maara, esimerkiksi maksimissaan

tietty summa, voidaan vuokralaisen purkuoikeus rajata pois sopimukselle.

Vuokrasopimuksessa on hyva kieltaa liiketilan alivuokraus, edelleen vuokraus seka vuokraoi-
keuden siirto. Esimerkkina jos vuokranantaja on hakeutunut arvonlisaverovelvolliseksi, ja
vuokralainen on alivuokrannut tilan toimijalle, joka ei ole arvonlisaverovelvollinen, voi vuok-
ranantajalle voi tulla suuria vahinkoja arvonlisaverovahennyksissa. Talla myos ehkaistaan
mahdollisia liiketoiminnan tappioita, kun vuokrasopimus sailyy alkuperaisella vuokralaisella,
jonka maksukyky ja luottotiedot on tarkistettu. El myoskaan ole hyva paatya tilanteeseen,

jossa vuokranantajalla ei ole ajantasaista tietoa, kuka tilassa liiketoimintaa pitaa.

Vuokrasopimuksessa on hyva olla maariteltyna vuokralaisen ja vuokranantajan vastuut liiketi-
lan kayttotarkoituksesta, yllapidosta ja liiketilan kunnosta luovutushetkella. Kunnossapidosta
on hyva tehda vuokrasopimuksen liitteeksi vastuunjakotaulukko, josta selvittaa molempien
osapuolten vastuut. Mita vastuunjakotaulukkoon ei ole kirjattu, kuuluu vuokranantajan vas-
tuulle. Vuokralainen vastaa vain siita, mista vuokrasopimuksessa on sovittu -sopimukseen eri-
tellaan tarkeimmat vuokralaisen vastuulla olevat asiat (huolellinen hoito, vastuu huoneistossa
olevista kalusteista, ilmoitusvelvollisuus puutteista, ilmoitusvelvollisuus kayttamatta jattami-
sesta, muutostyot tehdaan vain vuokranantajan luvalla). Aina on kuitenkin mietittava, kum-

malla on parempi mahdollisuus hoitaa kunnossapitovelvoitteet - onko vuokralaisella kykya
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hoitaa kunnossapitovastuuta, vaikka vain osittain. Tassa pitaa kiinnittaa huomio kiinteistoalan
kokemukseen ja kunnossapitotoiden saatavuuteen. Pitkissa vuokrasopimuksissa, esimerkiksi 20

vuotta, voi olla hyva kirjata peruskorjausvastuuta myos vuokralaiselle.

Vuokrasopimukseen kirjataan lause, etta vuokralainen on tarkistanut, etta tilat sopivat vuok-
ralaisen liiketoiminnan vaatimaan kayttotarpeeseen, ja etta tila vastaa viranomaismaarayksia
seka vuokralainen vastaa toimintansa viranomaismaarayksien muutoksien kustannuksista

(esim. jos tulee uusi maarayksia, vaikka ilmanvaihtoon).

Vuokrasopimuksessa on hyva olla myos kirjaus, etta vuokralaisella ei ole purkuoikeutta kor-
jaus- tai muutostoiden yhteydessa. Talloin vuokranantaja voi suorittaa liikehuoneiston ja kiin-
teiston pidemmatkin korjauksen ilman pelkoa siita, etta vuokralainen irtisanoutuu. Toteutet-
taviin muutostoihin voidaan kirjata vastuullisuusehtoja, esimerkiksi on kaytettava sertifioituja

menetelmia ja materiaaleja.

Uudiskohteessa sovitaan muutokset ja niiden kustannukset etukateen, ja kirjataan sopimuk-
selle, mika osapuoli maksaa mitakin. Mikali vuokranantaja maksaa muutostyot, voi vuokralai-
nen maksaa esimerkiksi lisavuokralla tietyn ajan. Mika vuokrasopimus on maaraaikainen, on
sopimuksen loppumisen yhteydessa vuokralaiselle korvattava aina sellaiset muutostyot, jotka
nostavat vuokrattavan tilan arvoa. Tassa tilanteessa pitaa huomioida sopimuksen pituus, ja
onko muutostoilla ja investoinneilla mika arvo esimerkiksi 5 vuoden tai 10 vuoden jalkeen.
Vuokralaisella on aina oikeus vaatia korvauksia maaraaikaisen sopimuksen aina suorittamis-

taan arvoa nostavista muutostoista, eika sita voi sulkea sopimalla pois.

Vuokrantarkistusajankohta ja vuokrankorotuksen perusteet kirjataan sopimukselle, ja sita var-
ten Tilastokeskuksen sivuilta (stat.fi) haetaan vuokrasopimuksen tekohetkella tiedossa ollut
indeksipisteluku + tarkistushetken voimassa oleva indeksipisteluku. Tarkistus-indeksiksi maari-
tellaan tietty kuukausi, josta pisteluku katsotaan. Yleisesti liikehuoneiston vuokrasopimuk-
sessa kannattaa kayttaa joko kuluttajahintaindeksia, joka kuvaa kotitalouksien Suomessa os-
tamien tavaroiden ja palveluiden hintakehitysta. Kuluttajahintaindeksia kaytetaan yleisena
inflaation mittarina, ja joka pitaa vuokran rahanarvon muutosten mukana, tai kiinteiston ylla-
pidon kustannusindeksia (KYKI), joka kuvaa koko maan kiinteiston yllapidon hintojen keski-
maaraista kehitysta kiinteistonhoidon eri kuluerissa. Pistelukukuukauden on hyva olla ainakin
kolme kuukautta ennen tarkistusajankohtaa, koska indeksin paivittyvat jaljessa reaaliajasta,

ja jotkut indeksit paivittyvat vain muutaman kerran vuodessa (Tilastokeskus, 2023).

On hyva huomioida, etta mikali vuokraa ei koroteta, on siita hyva ilmoittaa vuokralaiselle,
koska korotusta voi peria taantuvasti seka vuokralainen on velvollinen aloittamaan korotetun

vuokran maksamisen ilmoitettuna ajankohtana.
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Vuokrasopimuksen allekirjoittaa asiakkaan yrityksessa se, jolla on nimenkirjoitusoikeus. Ni-
menkirjoitusoikeus tarkistetaan kaupparekisteriotteesta, jonka saa esimerkiksi Suomen Asia-
kastiedoista. Kaupparekisteriote on hyva tallentaa, jotta on olemassa todiste silla hetkella
voimassa olleesta nimenkirjoitusoikeudesta. Vuokrasopimuksen lisaliitteissa voidaan sopia
tarkempia ehtoja vuokrasopimukselle. Vuokrasopimuksen liitteeksi tulee aina laittaa taloyh-
tion jarjestyssaannot, koska liiketilat sijaitsevat asuintalojen kivijalassa, tulee liiketilavuokra-

laisten noudattaa talon jarjestyssaantoja.

Yleisesti on kaytetty liiketilan vuokrasopimuksissa kuuden kuukauden irtisanomisaikaa, mutta
tamanhetkisen epavarmojen taloudellisten tilanteiden vuoksi on hyva miettia uusiin sopimuk-
siin esimerkiksi kolmen kuukauden irtisanomisaika. Yrittajan tilanteen ja maksukyvyn huonon-
tuessa sopimuksesta paasee tarvittaessa nopeasti eroon ilman, etta jaa suuria vuokrasaatavia.
Tassa turvaa tuo myos kolmen kuukauden sopimusvakuus, joka tarvittaessa kattaa irtisanomis-

ajan maksamatta jaaneet vuokrat.

Vuokrasopimukseen tulee aina kirjata tieto, jos liiketilalle tarvitsee hakea kayttotarpeen

muutoslupa.

Yrittajan on hyva hankkia oma jateastia jatehuoneeseen, mikali jatehuone taloyhtiosta loy-
tyy. Esimerkiksi Vantaan Kivistossa ja Helsingin Jatkasaaressa ja Verkkosaaressa on jatteen
imuputket, jolloin jatehuonetta ei ole. Yrittaja voi siis kayttaa taloyhtion jatehuonetta tai ja-
teimupistetta. Yrittaja vastaa aina itse rasvakaivon tyhjentamisesta ja siihen liittyvista ku-
luista. Yrittaja tekee itse oman sahkosopimuksen liiketilaan. Yrittajan tulee ottaa vakuutus
myos liiketoiminnan keskeytymista varten. Tupakointikielto on talokohtainen, joka tulee aina

erikseen tarkistaa.

Mukana sopimusneuvotteluissa on teknisten asioiden osaaja (esim. yllapitopaallikko), ja isan-
noitsija tai/ja projektipaallikko seka vuokrausneuvottelija ja vuokrauksen paallikko, joilla jo-
kaisella on oman vastuualueensa tuntemus. Mukana on hyva pitaa myos arkkitehtia ja urakoit-

sijaa. Muutokset, luvat ynna muuta tarvittavat dokumentit vaativat paljon osaamista.

Kun sopimus on allekirjoitettu, tehdaan yritykselle vuokratavoitteet, seka lahetetaan yritta-
jalle vuokralasku seka tarvittavat ohjeistukset avainten noutoa ja liiketilan kayttoonottoa aja-

tellen.
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Kayttotarpeen muutos

Mikali tila ei ole valmiiksi hyvaksytty ravintola- tai kahvilakayttoon, sen kayttoonotto edellyt-
taa rakennusvalvonnan hyvaksymaa kayttotarkoituksen muutosta. Pelkka kiinteisto- tai talo-
yhtion tai isannoitsijan lupaus siita, etta tilassa voi pitaa ravintolaa tai kahvilaa, ei riita. Mo-
net rakennus- ja LVI-tekniset, hygienia-, turvallisuus- ja esteettomyysvaatimukset, asema-
kaava- ja kaupunkikuvalliset vaatimukset seka muut vaatimukset saattavat estaa aiotun toi-
minnan aloittamisen kokonaan tai johtaa liikehuoneistossa kalliisiin muutostoihin, joiden to-
teuttamismahdollisuus on varmistettava ennakolta (Helsingin kaupunki, Ravintolan tai kahvi-

lan perustaminen 2019, 1-3).

Muutostoihin ryhtyvan kannattaa palkata paasuunnittelija ja ottaa yhteys rakennusvalvontavi-
rastoon, seka selvittaa voidaanko liikehuoneistossa toteuttaa tarvittavat muutokset. Helsinki
on jaettu kaupunginosittain alueisiin, joiden lupasihteerit neuvovat asioissa eteenpain (Hel-

singin kaupunki, Kaupunkiymparisto 2023).

Kayttotarkoituksen muutosta ja rakennuslupia hakee tontin omistaja tai haltija (talo- tai kiin-
teistoyhtio), mutta se voi myos antaa myos vuokralaiselle (tai arkkitehtitoimistolle) valtakir-
jan niiden hakemiseksi. Talo- tai kiinteistoyhtio voi asettaa vaatimuksia ja rajoituksia toimin-
nalle ja muutoksille, esim. aukioloaikoihin, meluun, tupakointiin, julkisivuun, piha- ja jalka-
kaytavaalueiden kayttoon yms. liittyen. Tallaiset rajoitukset on hyva selvittaa ja kirjata jo

vuokrasopimusta tehtaessa (Helsingin kaupunki, 2023).

Rakennuslupa ja asiointi edellyttavat patevan paasuunnittelijan kayttoa. Paasuunnittelija
vastaa koko hankkeen suunnitteluohjauksesta ja rakennusluvan hakemisesta. Yleensa paa-
suunnittelija on kohteen arkkitehti, koska han ratkaisee jo luonnosvaiheessa tilatoiveet ja ra-
kennuksen sijoittamisen tontille seka rakenne- ja talotekniikan perusasiat. Han valvoo ja oh-
jaa suunnittelun edistymista yhteistyossa rakennuttajan kanssa. Paasuunnittelija ohjaa ja

hankkii arkkitehti- ja erityissuunnittelua varten riittavat lahtotiedot (Rakentaja, 2022).

Muutostoiden suunnitelmissa pitaa huomioida monia mm. rakentamismaarayksiin, hygienia- ja
melumaarayksiin, pelastus- seka tyosuojelumaarayksiin liittyvia vaatimuksia. Suunnittelutyot
edellyttavat ammattipatevyytta ja ammattilaiset osaavat myos auttaa lupaprosessien hoitami-
sessa seka asioinnissa rakennusvalvonnan kanssa. Kun rakennusvalvontavirasto saa kasitelta-
vakseen asiantuntijan tekemat, eri vaatimukset huomioivat suunnitelmat ja piirustukset, tar-
vittavat luvat voidaan myontaa sujuvasti ja muutostoihin paastaan nopeasti. Nain aikataulut
eivat veny, ja yritys voi avata ovensa suunnitelman mukaisesti. Hyvien suunnitelmien avulla

on myos helppo pyytaa tarjouspyyntoja rakennusurakoitsijoilta seka kaluste- ja



41

laitetoimittajilta ja tehda heidan kanssaan selkeat sopimukset asennuksista ja aikatauluista

(Helsingin kaupunki, Ravintolan tai kahvilan perustaminen 2019, 7-9).

Ravintola- ja kahvilatoimintaan liittyy joukko terveellisyyteen, turvallisuuteen ja toiminnan
ymparistovaikutuksiin liittyvia vaatimuksia. Elintarvikkeiden tuotevalikoima, kasittely ja val-
mistaminen seka asiakaspaikkamaara vaikuttavat hygieniatiloihin, ilmanvaihtoon, vesipistei-
den maaraan, poistumisteihin ja turvavarusteluun liittyviin vaatimuksiin. Myos pelastuslaitok-
sen edellyttamat suunnitelmat on hyva varmistaa ennen sopimuksen tekoa (voivat muuttua
ajoittain) ja varmistaa, etta ne ovat voimassa olevien maaraysten mukaiset (Helsingin kau-

punki, Ravintolan tai kahvilan perustaminen 2019, 1-2).

On hyva huomioida, etta pintaremonttia ja erilaisia sisatilojen kalustus- ja somistustoita suu-
remmat korjaus- ja muutostyot edellyttavat useimmiten rakennuslupaa. Rakennuslupa tarvi-
taan asiakaspaikkamaarasta tai muusta ravintolatoimintaan liittyvasta asiasta riippumatta. Ul-
koterassit, tarjoilutiskit, aidat, kalusteet, mainoskyltit yms. vaativat usein erillisen toimenpi-
deluvan tai muita sijoittamislupia. Lupaa ei tarvita, jos toimitaan Rakennusvalvontaviraston

ulkotarjoiluohjeiden mukaisesti (Helsingin kaupunki, Kaupunkiymparisto, 2023).

Laitevaatimukset tulee ottaa huomioon myos suunnittelussa, esimerkiksi onko mahdollista
kayttaa kaytettyja laitteita talotekniikan perusteella. Rakennuslupaan haetaan alusta asti lu-
vat, esim. ravintolalle, koska suurin osa liiketilasta tulee ravintoloille, ja ravintolan lupa on

kaikista teknisista vaatimuksista laajin.

Kayttotarpeenmuutos vaativaan rakennuslupaan tarvittavaan seuraavat asiakirjat: hakemus,
valtakirja (ellei omistaja itse hakijana allekirjoita hakemusta), hallintaoikeuden selvitys seka
hallituksen poytakirja, lupapiirustukset kahtena sarjana, suunnittelijaselvityslomake, asema-
piirustus (johon merkitty asemakaavamerkinnat ja -maaraykset(pohjapiirustukset, leikkauspii-
rustukset, julkisivupiirustukset, valokuva muutettavasta rakennuksesta, asiakaspaikkamaaran
muutos, lvi (lampo-vesi-ilma) suunnitelmat ja -piirustukset, rakennepiirustukset, mikali teh-
daan muutoksia rakenteisiin (Helsingin kaupunki, Ravintolan tai kahvilan perustaminen 2019,
2-4).

Mikali tilaan suunnitellaan ravintola- tai kahvilatoimintaa, tulee lisaksi toimittaa keittiosuun-
nittelijan laatimat piirustukset. Keittion voi suunnitella omistajan arkkitehti, tai vuokralainen
voi itse hankkia ammattilaisen tekemaan piirustuksen. Keittiosuunnitelmassa tulee ilmeta tar-
kat laitetiedot sahko- ja vesiliitantatietoineen. Ilmanvaihtokoneen ja sahkokaapin tehojen
riittavyys yritystoimintaan tulee myos selvittaa. Rasvahormiin tulee asentaa huuva. Rakennus-
valvontaviraston tekninen osasto valvoo rakentamista ja suorittaa luvassa mainitut katselmuk-
set, joita ovat: aloitusilmoitus/kokous, rakennekatselmus, Kiinteiston vesi- ja viemarilaitteis-
ton katselmus ja loppukatselmus. Liiketila voidaan ottaa kayttoon vasta hyvaksytyn loppukat-

selmuksen jalkeen (Helsingin kaupunki, Ravintolan tai kahvilan perustaminen 2019, 3-6).
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Suunnitelman toimittamisen jalkeen pidetaan palaveri, johon kutsutaan mukaan IV-suunnitte-
lija, LVI-suunnittelija, sahkosuunnittelija, keittiosuunnittelija, arkkitehti, projektipaallikko,
isannoitsija, omistajan vuokrausneuvottelija ja kiinteistopalvelupaallikko. Palaverissa kaydaan
lapi mita piirustuksia/piirustuksista viela puuttuu seka mita muutoksia liiketilaan joudutaan
mahdollisesti tekemaan minkakin osa-alueen osalta. Palaverissa paatetaan myos, kuka hakee

kayttotarpeen muutoslupaa kaupungilta.
Liiketilan kayttotarpeen lupaprosessille on kolme vaihtoehtoista menettelytapaa:

A) Lisataan liiketilan muutos ravintolaksi kantaluvan muutoslupana, jolloin lopputarkas-
tus talla hetkella kasittelyssa olevalle luvalle pidetaan, kun muutostyot eli ravintola

on valmiina.

B) Liiketilalle muutos tehdaan erillisena lupana, jonka voidaan jattaa kasittelyyn vasta
kun kantaluvan lopputarkastus pidetty. Kahta lupaa ei voi olla kasittelyssa samanai-

kaisesti.

C) Z-lausunto. Vahaisten rakennus- ja taloteknisten korjaus- ja muutostoimenpiteiden
luvanvaraisuusharkinta tehdaan yleensa Z-lausunnolla. Lausunto perustuu viranomai-
sen arvioon siita, etta suunnitelmissa esitetylla korjaus- tai muutostoimenpiteella ei
ole vaikutusta rakennuksen kayttajien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin. Tal-

loin erillista rakennuslupaa ei tarvitse hakea.

Luvan saamiseksi rakennusvalvonta hakee terveysviranomaisen lausunnon, jonka minimi kasit-
telyaika on kaksi viikkoa, mutta on hyva varautua jopa kuukausien kasittelyyn. Lupakasittelyt

ovat olleet viime aikoina ruuhkautuneita (Helsingin kaupunki, kaupunkiymparisto 2023).
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6  Asukasviestinta

Asukasviestinnan lahtokohtana on aktiivinen asiakaspalvelu monikanavaisesti (puhelut, sahko-
postit, asukassivusto). Kokonaispalvelussa vuokrauksen, isannoinnin seka rakennuttajan palve-
luissa toimitaan tiimina, jossa asukasta palvellaan jokaisen tiimilaisen toimesta yhteisesti ta-
voitteiden ja ohjeiden mukaan. Tiimilaisten monipuolinen ja hyva yhteistyo seka avoin doku-

mentinhallinta edistavat tiedonkulkua ja kommunikointia tiimissa, seka asukkaiden kanssa.

Asukasviestintaa voidaan usein miettia pelkastaan asukkaille kohdistetun viestinnan kautta,
vaikka kyseessa on aina kaksisuuntainen kommunikointi. Asukkaan nakokannalta on tarkeaa,
etta tarpeellisen tiedonsaannin ohella hanen itsensa on mahdollista ottaa yhteys taloyhtion
eri tahoihin mahdollisimman vaivattomasti ja nopeasti. Esimerkiksi porrasnaytolla tai ilmoi-
tustaululla on mahdollista pitaa eri tahojen yhteystiedot helppo pitaa kaikkien nahtavilla. Yh-
teystiedot tulee loytya myos kodinkansiosta, seka vuokranantajan nettisivuilta (One4all,
2023).

Asukkaiden ensisijaisesti saamat tiedot oman tulevan kodin ja asuinkiinteiston tapahtumista
ja tulevista toimenpiteista luovat tunnelman asumisrauhasta ja antavat kuvan vuokranantajan
suunnitelmallisen toiminnan vakaudesta. Asukkaat tarvitsevat saannollisia muistutuksia myos
tutuista asioista, esimerkiksi vesivuotojen tarkistamisesta, rasvasuodattimen pesusta tai palo-

halyttimen testaamisesta (One4all, 2023).

Saannollinen selkea tiedottaminen hyodyntamalla monipuolisesti seka perinteiset etta sahkoi-
sen viestinnan kanavat antavat tuleville asukkaille mahdollisuuden saada tietoa vuokrananta-
jan tavoitteista, toimenpiteista ja suunnitelmista seka niiden toteuttamisesta isannoitsijan ja

vuokrauksen puolesta.

Asukasviestintaa tehdessa otetaan suunnitelmassa huomioon se, etta kotiin ja kotitaloon seka
sen ymparistoon liittyvat kaynnit, muutokset, suunnitelmat ja takuukorjausten toteuttaminen
kiinnostavat henkilokohtaisesti asukasta. Jokaisen viestin laatijan on otettava huomioon vies-
tin vastaanottajan erilaisuus, joka asettaa selkeydelle ja yksiselitteisyydelle tasovaatimuksia.
Asumisen yleisimmista aiheista laaditut tiedottamisen esimerkit, tiedotemallit ja erilaisten

asumisessa toistuvien tilanteiden toimintaohjeet antavat yhtenaisyytta ja helppoutta asukas-

viestintaan ja vuokranantajan maaritteleman sanoman valittamiseen.

Asukaskokemuksen kehittamiseen panostaminen onkin erittain tarkeaa jatkuvasti. Asukkaan
yhteydenottojen kanavoiminen asiakaspalvelun eri kanaviin nopeuttaa ja helpottaa kysyjalle

tyydyttavan vastauksen saamista (vuokraus, asiakaspalvelu, isannointi, vuokravalvonta,
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asukassivusto). Tavoitteena on vastata kysymyksiin kahden tyopaivan aikana (sahkopostilla
tulleisiin, puhelimessa vastaus pyritaan loytamaan heti tai saman paivan aikana). Koulutettu
vuokrauksen ja isannoinnin henkilosto. Yhteydenottotavasta riippumatta, meille jaa tieto jar-
jestelmaamme yhteydenotosta, seka yhteydenotto ketjuuntuu. Koko palveluketjun mukana
oleminen jarjestelmissa mahdollistaa historian hyodyntamisen ja totutuksesta mahdollisen op-

pimisen kaikille osapuolille.

Asukkaan ja kohteen omiin tietoihin, eli asukassivustolle tunnistautumalla kirjautuminen an-
taa lisamahdollisuuksia oman vuokrasopimuksen, asunnon tietojen ja kohteen historian seka

tulevaisuuden suunnitelmien itsenaiseen tutkimiseen.

Asiakaspalvelun laatu varmistetaan riittavalla resurssoinnilla ja sijaisuusjarjestelylla, laaduk-
kaalla ja kattavalla vuokrausneuvottelijoiden ja isannoitsijoiden seka muiden asiakasrajapin-
nassa olevien perehdytyksella, koulutuksella seka saannollisella laadun seurannalla. Asukkaille
lahetetaan noin kuukausi muuton jalkeen uudiskohteen muuttokysely, jossa kysytaan muun
muassa koko prosessin toimivuudesta. Kerran vuodessa kaikki asukkaat saavat asukastyytyvai-
syyskyselyn, ja josta NPS (Net Promoter Score) vastausten pohjalta johdetaan tekemista var-

mistaen laadukas henkilokohtainen osaamisen taso.

NPS eli Net Promoter Score on kansainvalisesti kaytetyin asiakasuskollisuuden mittari. NPS an-
taa tarkeaa tietoa siita, millainen on asiakkaiden kokemus asiakaspalvelusta, tuotteista ja
palveluista. NPS kertoo, kuinka tyytyvaisia asiakkaat ovat ja millainen on yrityksen maine,
muuta ennen kaikkea se tarjoaa yritykselle vaylan toimintansa kehittamiseen, kunhan yritys
on valmis tekemaan toivottuja muutoksia asiakkaiden hyvaksi. NPS mittaa asiakkaan suositte-
luhalukkuutta ja tyytyvaisyytta yhden kysymyksen avulla: "Kuinka todennakoisesti suosittelisit
yritysta tai sen palveluita tai tuotteita ystavillesi tai kollegoillesi?” (Sales Communications,
2023; Trustmary, 2023)

Asiakkaiden nakokulmasta NPS-kyselyyn on helppoa ja nopeaa vastata. Siksi vastausprosentti
on korkeampi, kuin muissa kyselyissa. NPS kysely on helppokayttoinen myos yritykselle, sen
dataa ei tarvitse erikseen analysoida, ja se antaa pohjaa myos johtamisen onnistumisen arvi-
oimiseen. NPS tuloksia kannattaakin arvoidea eri asiakassegmenttien ja tarjottujen palvelui-
den kesken. NPS tulkinnassa on oleellista loytaa syyt sen takaa, miksi joku asiakas on arvoste-

lija ja toinen suosittelija (Sales Communications, 2023; Trustmary, 2023).
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Arvostelijat Passiiviset Suosittelijat

0000000
NPS = © - ©

Kuvio 3: Kuinka NPS lasketaan. Kaavion lahde: https://trustmary.com/fi/nps-net-promoter-

score/mika-on-nps-ja-miten-sita-mitataan/

Ylla olevasta kaaviosta nakee, kuinka NPS lasketaan. Kysymykseen vastataan asteikolla 0-10,
jossa 1 tarkoittaa erittain epatodennakaoista suosittelua ja 10 erittain todennakoista suositte-
lua. Arvion perusteella vastaajat jaetaan kolmeen luokkaan: 9-10 = suosittelijat, 7-8 = passii-
viset / neutraalit, 0-6 = arvostelijat. NPS lasketaan vahentamalla arvostelijoiden prosentti
suosittelijoiden prosenttimaarasta. Luku sijoittuu valille -100 (ei yhtaan suosittelijaa) ja 100
(ei yhtaan arvostelijaa). Koska mittaustapa on aina sama, on tuloksia helppoa vertailla keske-
naan eri aikavaleilta ja nain saadaan luotettava tulos siita, miten yritys on onnistunut asiak-
kaiden nakokulmasta, tassa tapauksessa asukkaiden (Sales Communications, 2023; Trustmary,
2023).

Asuminen ja asunto on kaikille hyvin tarkea ja henkilokohtainen asia. Asukkaiden tyytyvai-
syytta lisaa se, etta he voivat vaikuttaa asioihin. On hyva kerata saannollisesti asukkailta mie-
lipiteita yhteisista asioista ja antaa asukkaille puheenvuoro ja mahdollisuus osallistua taloyh-

tion asioihin.

Taloyhtion viestinta on osittain hyvin vuodenaikapainotteista, joten viestinnalle kannattaa
tehda pohjaksi vuosikello. Tahan voi sisallyttaa eri vuodenaikoihin liittyvia tiedotettavia tai
muistettavia asioita, samoin kuin yhtion hallintoon liittyvia asioita. Vuosikello on hyodyllinen
ja tehokas tyokalu, josta loytyy kuukausittain ja kausittain muistettavat asiat helposti
(One4all, 2023).

Prosessi hakijalle

Julkaisemme nettisivuillamme hyvin aikaisessa vaiheessa ennakkotiedon uudesta kohteesta,
yleensa siina vaiheessa, kun urakkasopimus on allekirjoitettu. Talloin kohteesta kiinnostunut
hakija voi ilmoittautua postituslistallemme, jolloin han saa tiedon sahkopostiinsa, kun koh-

teen hakuaika on alkamassa.


https://trustmary.com/fi/nps-net-promoter-score/mika-on-nps-ja-miten-sita-mitataan/
https://trustmary.com/fi/nps-net-promoter-score/mika-on-nps-ja-miten-sita-mitataan/
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Kohteen nettisivuille kerataan kaikki tarvittava tieto kohteesta seka kohdekohtainen esite,
johon hakija voi etukateen tutustua. Myos kohteen hinnasto on hakijoille nakyvissa. Hakija voi
tayttaa hakemuksen helposti suoraan nettisivuiltamme, tai halutessaan tulostaa asuntohake-
muksen ja postittaa sen perille. Nettihakemuksen jattamisen jalkeen hakija saa vahvistuksen

hakemuksen onnistuneesta tallentamisesta.

Hakemuksien kasittely aloitetaan hakuajan jalkeen, ja vain valituille tiedotetaan (erittain
suuren hakemusmaaran ja ARA-saadosten vuoksi). Asuntotarjouksen lahetetaan sahkopostitse,
seka tarjouksesta lahetetaan tieto myos tekstiviestilla, jotta hakija saa varmasti tiedon asun-
totarjouksesta. Asuntotarjouksessa on kerrottu tarjottavan asunnon tiedot seka arvioitu val-
mistumispaivamaara. Viestissa on myos tarkat ohjeet, miten tulee toimia, mikali haluaa vas-

taanottaa asunnon.

viestinta tapahtuu paasaantoisesti sahkopostitse, mutta sovittaessa voi tulla paikan paalle toi-

mistollemme, tai soittaa arkisin puhelinpalveluaikoina.

Asunnon vastaanottaneita hakijoita tiedotetaan saannollisesti kohteeseen liittyvista asioista,
seka valmistajan mahdollisesta muuttumisesta. Muutama viikko ennen muuttoa tuleville asuk-
kaille lahetetaan sisaanmuuttokirje, joka sisaltaa uuteen asuintaloon muuttoon ja asumiseen

liittyvaa tarkeaa tietoa, seka mm. avainten luovutuksen aikataulun.

Sisaanmuuton jalkeen asukkaille jaetaan vikalista, johon kerataan kaikki asunnossa havaitut
viat, ja joka toimitetaan rakennuttajalle, jotta viat saadaan korjattua mahdollisimman nope-
asti. Noin kuukauden kuluttua muutosta, asukkaille lahetetaan uudiskohdekysely, jossa kysy-

taan tarkemmin koko prosessin onnistumisesta.

7  Asukasdemokratia

Asukasdemokratia perustuu lakiin yhteishallinnosta vuokrataloissa (649/1990, jaljempana yh-
teishallintolaki). Valtion tuella rakennetun vuokratalon omistajan on noudatettava yhteishal-
lintolakia niissa aravavuokrataloissa ja 1.1.2002 jalkeen korkotukilainalla rahoitetuissa vuok-

rataloissa, jotka ovat kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisia.

Yhteishallintolain tarkoituksena on antaa vuokratalojen asukkaille paatosvaltaa seka vaikutta-
mismahdollisuuksia omaa asumistaan koskevissa asioissa. Tata kautta on tarkoitus lisata asu-
misviihtyvyytta seka edistaa talojen kunnossapitoa ja hoitoa. Yhteishallintolain mukainen asu-
kasdemokratia tarkoittaa kaytannossa sita, etta asukkailla on oikeus saada tietoa, osallistua
valmisteluun, antaa lausuntoja seka valvoa ja paattaa yhteishallintolaissa mainituista asioista
(Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA, 2023).
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Asukasdemokratian tavoitteena on edistaa vuokratalojen omistajien ja vuokralaisten valista
tiedonvalitysta, yhteistyota ja luottamusta seka lisata keskinaista vastuuntuntoa taloa koske-
vissa asioissa. Saadessaan tietoja vuokratalon toiminnasta ja saadessaan mahdollisuuden vai-
kuttaa talon asioihin on asukkaiden helpompi kokea aravavuokra- asunnossa asumien turval-
liseksi ja pysyvaksi asumisratkaisuksi, jossa kannattaa nahda vaivaa asukasviihtyvyyden eteen.
Vuokratalon omistajan ja asukkaiden keskinainen luottamus ja yhteistyo on talon asioiden hoi-
dossa osoittautunut tarkeaksi talon kunnossapidon ja hoidon edistamisessa seka asumisviihty-
vyyden lisaantymisessa. Jos esimerkiksi on taloyhtioita, joissa on levotonta tai jatkuvia ongel-
mia, on isannoitsijan hyva kutsua koolle ylimaarainen asukkaiden kokous tai muu tapaaminen,
jossa kasitellaan taloyhtiossa ilmaantuneita ongelmia, ja pyritaan neuvottelemalla ratkaise-
maan ne ehkaista ongelmien syntyminen jatkossa. Mita enemman vuokratalon omistaja nayt-
taa valittavan asukkaistaan ja heidan viihtymisestaan taloyhtiossa, sita viihtyisampi taloyhtio
on ja vuokrasuhteiden kesto pitenee (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA, Asukasde-
mokratia, 2008, 5, 8).

Asukkaat voivat toimia yhteishallintolaissa mainituissa toimielimissa, joita ovat esimerkiksi
asukkaiden kokous ja asukkaiden toimikunta. Lisaksi asukkailla on oikeus nimeta ehdokkaita
vuokratalon yhtion hallitukseen tai saman omistajan talojen ja omistajan valiseen yhteis-

tyoelimeen. (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA, 2023).

Asumisdemokratialla halutaan vaikuttaa myos taloudellisiin tuloksiin. Asukkailla on oikeus
osallistua valmisteluun ja antaa lausuntoja muun muassa talousarvioesityksesta, vuokranmaa-
ritysesityksesta seka huoltosopimuksen sisallosta ja isannoinnin ja huoltotoiden jarjestami-
sesta. Asukasdemokratian avulla on mahdollista saavuttaa kustannussaastoja vuokratalon hoi-
tomenoissa, esimerkiksi veden kulutuksessa ja puhtaanapidon kustannuksissa voidaan asukkai-
den omien toimien avulla saavuttaa saastoja. Naita toimia voi olla esimerkiksi asukastoimi-
kunnan aktiivinen tiedottaminen veden kulutuksesta ja sen vaikutuksesta vuokraan, jatteiden
lajittelussa opastaminen ja lajittelun kustannuksien avaaminen. Kun viestija on asukastoimi-
kunta, viestin sanoma otetaan yleensa hyvin vastaan, ja se erottuu omistajan lahettamien

viestien joukosta. (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA, Asukasdemokratia, 2008, 5).

Asukkailla on yhteishallintolain mukaan oikeus valvoa myos hoito-, huolto-, ja korjaustoimen-
piteiden toteutusta seka oikeus paattaa jarjestyssaantojen sisallosta, yhteisten autopaikko-
jen, saunojen, pesutupien ja vastaavien tilojen vuokraus- ja jakamisperiaatteista. Asukkailla
on oikeus paattaa myos askartelu- ja kerhohuoneiden ja vastaavien tilojen kaytosta. Asukas-
demokratiasta aiheutuneet kustannukset katetaan vuokrilla. Asukkaiden osallistaminen esi-
merkiksi jarjestyssaantojen tekemiseen on osoittautunut tehokkaaksi keinoksi asumisrauhan
ja viihtyvyyden takaamiseksi - mihin asukas on itse saanut osallistua, on helpompi noudattaa

ja ymmartaa (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA, 2023).
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Noin kuukausi talon valmistumisen jalkeen isannoitsija kutsuu koolle ensimmaisen asukkaiden
kokouksen. Asukkaisen kokous on kutsuttava koolle vahintaan kerran kalenterivuodessa. Asu-
kaskokouksen kutsuu koolle ensimmaista kertaa omistaja, tai isannoitsija, joka edustaa omis-
tajaa. Muuten kokouksen kutsuu koolle valittu asukastoimikunta. Kokouksessa kasitellaan yh-
teishallintolaissa maaritellyt asiat. Asukkaiden kokous voi perustaa asukastoimikunnan ja an-
taa yhteishallinnossa asukkaille kuuluvat tehtavat sen hoidettavaksi. Asukastoimikunnan toi-
mikauden pituudesta paattaa asukkaiden kokous. Enintaan toimikausi voi olla kaksi vuotta.
Asukkaiden kokous paattaa myos asukastoimikunnan jasenten maarasta ja valintatavasta (Asu-

misen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA, Asukasdemokratia, 2008, 11-16).

Vuokratalon omistaja myontaa asukastoimikunnalle yleensa yhteiseen toimintaan kaytetta-
vissa olevan budjetin vuodeksi kerrallaan. Asukkaat voivat hankkia itselleen esimerkiksi vilje-
lyslaatikoita kasveineen, kukkia ja muita istutuksia piha-alueiden viihtyvyytta parantamaan,
tarjoiluja yhteisiin tapahtumiin ja talkoisiin ja ostaa yhteisiin tiloihin tarvittavia valineita.
Omistaja ostaa talon valmistuessa peruskalustuksen kerhotilaan ja sopii asukkaiden kanssa,
voiko sinne tuoda omia kalusteita tai tavaroita muiden kaytettavaksi. Asukastoimikunta voi
myos anoa kayttorahaa omistajalta hyvin perustein yhteisiin asioihin, joita annetusta budje-
tista ei ole mahdollista toteuttaa, esimerkiksi seinamaalausten maalaamiseen yleisiin tiloihin.
Pienella rahallisella ja ajallisella panostukselle vuokratalon omistaja tai sen edustajana isan-
noitsija saada paljon aikaan asukkaiden viihtyvyyteen ja talossa asumiseen liittyen. Kun asuk-
kaat tuntevat, etta heista valitetaan ja heidan mielipidettaan kuunnellaan, niin asuminen

asunnossa pitenee, josta hyotyy niin omistaja kuin vuokralainen.

8  Loppuyhteenveto

Prosessikuvauksia tehdessani mieleeni tuli useita kehitysehdotuksia. ARA:n saannokset ja lain-
saadanto asettavat perusprosesseihin tietyt raamit, mita ei voi muuttaa, mutta prosessiin voi

lisata sujuvuutta ja asiakaskokemusta parantavia ehdotuksia.

Valmistuvista asunnoista on aiemmin otettu hyvin niukasti kuvia ennen luovutusta. On ehdot-
toman tarkeaa kuvata kaikki asuntopohjat jo tulevaisuuden vuokrattavuuden kannalta. Myos

kaikki yleiset tilat tulee kuvata. Jatkossa valokuvaajaa pyydetaan kuvaamaan kaikki erilaiset
pohjat taloyhtiossa, ulkosivukuvat seka yleiset tilat ja piha-alueet. Kuvilla on suuri merkitys

niin markkinoinnissa kuin asunnon tarjouskierroksilla, koska kaikki eivat valttamatta paase

asuntoa katsomaan ennen vuokrauspaatoksen tekemista.

Tyhjat asunnot kuvattuna eivat anna valttamatta oikeaa kuvaa siita, mitka ovat asunnon mi-
tat ja mita kalusteita sinne mahtuisi. Uusien kohteiden markkinoinnissa onkin hyva kayttaa

kuvanmuokkauspalveluita, jotka tekevat tyhjiin asuntokuviin sisustuksen valmiiksi. Nain
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hakijat hahmottavat paremmin asunnon kokonaisuutena, ja nakevat asunnon mahdollisuudet,

seka saavat uusia ideoita sisustukseen.

Uudiskohteiden osalta olisi hyva luoda asukas- ja talosivustot mahdollisimman aikaisin, jonne
voi katevasti paivittaa tietoa rakennustoiden edistymisesta, laittaa valokuvia seka muuta tar-
keaa tietoa. Tama vahentaa yhteydenottoja asiakaspalveluun, seka saastaisi tyoaikaa vuok-
rausneuvottelijoilla. Kaikki tieto olisi valmiina koottuna yhteen paikkaan, minne kaikki sopi-

muksen tehneet pystyvat kirjautumaan.

Asiakaskokemuksen ja asuntojen vuokrattavuuden parantamiseksi tulisi uudiskohteisiin jarjes-
taa nayttoja. Yleiset naytot voidaan tarvittaessa jarjestaa rakennusaikana, kun rakennuttaja
antaa siihen luvan, ja malliasuntoja on saatu niin valmiiksi, etta niita voi esitella. Tama keino
on erityisen tehokas silloin, kun asuntoja on vaikea saada vuokrattua. Mikali asunnot menevat
vuokralle hyvin, olisi kuitenkin tarkeaa jarjestaa esittely asunnon vuokranneille, viimeistaan
noin kuukautta ennen valmistumista. Talloin tulevat asukkaat paasevat nakemaan kotinsa ja
hahmottamaan tilat paremmin. Tama vahentaa myos yhteydenottoja asiakaspalveluun, seka
lisaa vuokralaisten kokemusta hyvasta asiakaspalvelusta. Talla menetelmalla ehkaistaan myos
aikaisia irtisanomisia. Usein uudiskohteesta tulee muuttopaivan jalkeen irtisanomisia, koska
asunto ei vastannutkaan odotuksia. Mikali asuntoesittely jarjestetaan kuukautta ennen valmis-
tumista, on asukkailla talloin mahdollista viela irtisanoa sopimus niin, etta asuntoon ei tar-
vitse ollenkaan muuttaa, ja ehdimme loytaa asuntoon uuden vuokralaisen. Sisaanmuuttoky-
selyista saaduissa vastauksissa on kritisoitu paljon sita, etta asuntoa ei ole paasty katsomaan

ennen muuttoa.

Asukasviestintaa voidaan parantaa myos laajentamalla asiakaspalveluaikoja puhelimessa ny-
kyisen kahden ja puolen tunnin sijaan esimerkiksi neljaan tuntiin ja ottamalla kayttoon lisaa
yhteydenottokanavia. Matalalla kynnyksella saa kayttoon esimerkiksi chat-palvelun, johon
pystyy sisallyttamaan robotiikkaa yleisimpien kysymysten muodossa, seka ohjaamaan oikeaan
kohtaan nettisivuillemme, josta loytyy kysyttyyn asiaan lisatietoa. Chat-palvelu antaa asuk-
kaille matalan kynnyksen yhteydenottoihin, kaikki eivat valttamatta halua asioida puhelimitse
tai sahkopostilla. Chat-palvelun kayttaminen on vaivatonta niin vuokralaisille kuin vuokranan-
tajalle, ja palvelun saa tarvittaessa nopeastikin kayttoon omiin tarpeisiin raataloityna. Chat-
palveluihin voi lisata myos yrityksen oman WhatsApp-tilin, joka voi olla monille asukkaille
luonnollinen keino ottaa yhteytta. Nain voisimme tarjota jonkinlaista palvelua vuorokauden
ympari matalammalla kynnyksella. Erityisesti nuorille on helpompaa olla yhteydessa chatin tai
WhatsAppin kautta, joten talla tavalla tavoittaisimme myos ne, ketka eivat halua asioida pu-

helimitse tai sahkopostilla.

Liiketiloihin kannattaa hakea heti rakennusvaiheessa laajin mahdollinen rakennuslupa, koska

lupaprosessit ovat hitaita. Kun laajan rakennusluvan hakee heti rakennusvaiheessa, ei
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valttamatta kayttotarpeenmuutoslupaa tarvitse hakea enaa vuokralaisen vaihtuessa ja lupa on

valmiina jo talon valmistuessa. Tama saastaa molemmilta osapuolilta aikaa ja rahaa.

Ilman tekemaani opinnaytetyota uudiskohteen prosessit olisivat jaaneet hajanaiseksi ja
epaselkeaksi. Nyt kun prosessit on selkeytetty yhteen oppaaseen johdonmukaisesti, on jokai-
sen uudiskohteiden kanssa tyoskentelevat helppoa loytaa vastaukset ja ohjeet opinnaytetyos-
tani. Taman opinnaytetyon myota prosessit tulivat selvemmiksi, ja niihin pystyi tekemaan
useita parannuksia, eritoten liiketilavuokrauspuolelle, jossa prosessia tehdessa syntyi uusi,

parannettu vuokrasopimusmalli.

9 Liitteet

Liite 1 Liiketilan vuokrasopimuspohja
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Vakuus on toimitettava ennen sopimuksen

allekirjoittamista Vakuudelle ei makseta korkoa. | X.X. XXX

IZ Rahavakuus D vuokranantaja IZ vuokralainen




*7. VUOKRAN KOROTTAMINEN
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Indeksiperuste

X Vuokra on sidottu tilastokeskuksen julkaisemaan kiinteistén ylldpidon
kustannusindeksiin (Kiinteiston ylldpidon kustannusindeksi
rakennustyypeittdin 2015=100), jonka mukaan vuokrakorotus lasketaan

Indeksin mahdollisesti laskiessa vuokraa ei kuitenkaan alenneta.

vuosittain 1.3. perusindeksin ja tarkistuspdivan indeksin muutosta vastaavaksi.

Muu peruste

Vuokra sidotaan

Vuokraa tarkistetaan vuosittain

Muuhun indeksiin, . Yo:lla
Kiinteiston yllipidon k indeksi 0 mihin €dlla
Perusindeksin julkaisukuukausi ja -vuosi Pisteluku Tarkistusajankohta/-kohdat Muu, mika
123.10 Vuosittain X.X. (ilman erillisti
> korotusilmoitusta), vuokranantaja
2015=100 (2022Q3) voi mydhentid korotushetked.
Tarkistusindeksind kéytetddn kunkin vuoden kolmannen neljanneksen indeksid Q3. Tarkistusajankohta/-kohdat
*
8. ALLEKIRJOITUKSET
Vakuutamme tutustuneemme tdméan lomakkeen kiéntopuolella oleviin ehtoihin seki liitteisiin ja sitoudumme noudattamaan niitd.| Muista ehdoista on sovittu liitteissd
Vuokranantaja on ilmoittanut, mihin héinen vuokralleanto-oikeutensa perustuu seki rajoittavatko siti jotkut seikat. 1.2.a3
Titd sopimusta ja sen liitteitd on laadittu kaksi yhtipitévad kappaletta. & »4,)a
Paikka ja aika Liitteiden numerot
1,2,3
‘Vuokranantajan allekirjoitus ja nimen selvennys Vuokralaisen allekirjoitus ja nimen selvennys
04/2023 Kiinni!
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VUOKRASOPIMUKSEN EHDOT LIITE 1

Ellei sopimuksessa, ndisséd ehdoissa tai liitteessé ole muuta sovittu, sopimukseen sovelletaan lakia liikehuoneiston vuokrauksesta (LHVL 482/95).

Vuokralainen on todennut huoneiston laitteineen olevan
siind kunnossa, kuin paikalliset olosuhteet huomioon
ottaen kohtuudella voi vaatia, ja hyviksyy sen siind
kunnossa kuin se nyt on, jollei huoneiston kunnosta
ja/tai kunnossapidosta sekd muutostoistd ole erikseen
sovittu liitteessa.

Vuokralainen on velvollinen hoitamaan huoneistoa
huolellisesti ja huolehtimaan siité, ettd huoneiston
kayttdjat noudattavat kiinteiston jérjestysmadrayksia ja
muita liiketilan kayttdoon sisdltyvid méadrdyksid sekd
mitd muutoin terveyden, siisteyden ja jirjestyksen
sdilyttdmiseksi on sdddetty tai madritty. Vuokralainen ei
saa ilman vuokranantajan ja taloyhtion lupaa kiinnittda
kilpié tms. talon seiniin tai muihin paikkoihin.
Vuokralainen vastaa itse ulkoisten mainosten lupien
hakemisesta.

Vuokran méérdssa on otettu huomioon, ettd
vuokralaisella on korjaus- ja kunnossapitovastuu.
Vuokralainen vastaa oman toimintansa huoneistolle
asettamien vaatimusten tayttdmisestd ja sen
vuokrahuoneistolle aiheuttamasta kulutuksesta,
rasituksesta ja korjaustarpeesta kaikilta osin.

Vuokralainen ei saa suorittaa huoneistossa muutos- tai
parannustditd ilman vuokranantajan lupaa.

Vuokrasuhteen kestéiessd vuokranantaja on oikeutettu
teettimadn talossa ja huonesitossa tavanmukaisia
korjaus- ja muutostdité ilmoitettuaan siitd etukdteen
vuokralaiselle. Olennaista haittaa tai hdiriota
aiheuttaviin korjaus- tai muutostdihin vuokranantaja saa
ryhtyé ilmoitettuaan siitd kahta (2) kuukautta ennen
sanottua ajankohtaa.

Poikkeuksena ovat kiireellistd korjausta vaativat tydt,
joihin voidaan ryhtya vélittomasti, seké pienet
huoltoty®6t, jotka voidaan tehdd aiheuttamatta haittaa
vuokralaisen toiminnalle. Téllaisia toitd voidaan tehdd
heti, mutta samalla on huolehdittava siitd, ettei
vuokralaisen toiminnalle aiheudu kohtuutonta haittaa.
Huoneiston kdyttdd olennaisesti haittaavista muutos- ja
korjaustdisti on ilmoitettava kahta kuukautta ennen
toihin ryhtymista. Téllaisessa tapauksessa vuokralaisella
ei ole sopimuksen purkuoikeutta.

Vuokralainen ymmartas, ettd liiketoiminta tapahtuu
asuinkiinteistdssd. Jos liiketoiminnasta on haittaa
muulle asuinympdristdlle ja asukkaille, on vuokralainen
velvollinen noudattamaan samoja jarjestyssaintdja ja
ohjeistuksia (esimerkiksi niiden hiljaisuusaikoja) kuin
muutkin asukkaat.

7. Vuokralaisella on velvollisuus vakuuttaa
huoneistossa ja kiinteistdssd olevan oman tai hénen
hallussaan olevan kolmannen henkilon omistaman
omaisuuden vesi- ja palovahinkojen varalta ja pitda
vakuutukset voimassa vuokrasuhteen
voimassaoloajan. Vuokranantajan vakuutus kattaa
vain kiinteiston rakenteelliset korjaukset.

Vuokralaisen ottama vakuutus ei kuitenkaan vahenn
vuokralaiselle liikehuoneistojen vuokraamisesta
annetun lain mukaan tulevaa oikeutta saada
korvausta.

8. Vuokralaisella on oikeus saada vapautus vuokran
maksamisesta tai vuokra kohtuullisesti alennetuksi
silté ajalta, jona huoneistoa ei ole voitu kayttia tai
jona huoneisto ei ole ollut vaadittavassa tai sovitussz
kunnossa vain, jos se johtuu vuokranantajan syyksi
luettavasta laiminly&nnisté tai muusta seikasta.

9. Vuokralainen ei saa ilman vuokranantajan kirjallista
lupaa siirtdd vuokraoikeuttaan tai luovuttaa
huoneiston tai sen osan hallintaa toiselle eiké ottaa
huoneiston alivuokralaista. Tadméa koskee my0s
likkkeen luovutustilannetta.

10. Vuokralainen ei saa ilman vuokranantajan
suostumusta muuttaa sopimuksessa maériteltyd

kayttotarkoitusta (litketoimintaa).

11. Julkisen viranomaisen tdmén sopimuksen tekemisen
jélkeen méadraamat mahdolliset uudet verot ja makst
voidaan vuokranantajan ilmoituksesta lisété
vuokraan. Vuokralaisen osuus kiinteistolle
madrittavasta verosta tai maksusta lasketaan saman
prosenttiosuuden mukaan, kuin vuokralaisen kaytos:
olevan tilan huoneistoalan suhde on kiinteiston
rakennusten koko huoneistoalasta.

12. Jos vuokranantaja joutuu vuokralaisen toimenpiteidc
tai laiminlyontien vuoksi maksamaan palautuksia
tekemistdédn arvonlisdveroviahennyksisté,
vuokralainen on velvollinen korvaamaan

vuokranantajalle vastaavan méiérén.

13. Tarkistettua vuokraa maksetaan tarkistusajankohdas

lukien ilman vuokranantajan erillistd ilmoitusta.
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LIIKEHUONEISTON VUOKRASOPIMUKSEN LIITE 2

Huoneiston osoite Vuokrasopimuksen pdivimaara Liitteen numero

1. HUONEISTON KUNTO JA KUNNOSTAMINEN VUOKRASUHTEEN ALUSSA
kerro tdssd huoneiston kunnosta

2. HUONEISTON HALLINNAN LUOVUTUS JA SOPIMUSSAKKO

Huoneisto luovutetaan vuokralaisen kayttoon kiinteiston valmistuttua (arvio X.X.XXXX). Valmistuminen voi siirtyad
puoleen tai toiseen ja sopimuksen alku mukautuu valmistumisen (vastaanottotarkastuksen) mukaan. Mahdollisista
muutoksista tiedotetaan vuokralaista mahdollisimman aikaisessa vaiheessa.

Vuokralainen hyviksyy sen, ettd vuokrakohteen valmistumisen ja hallintaoikeuden siirtymisen viivistyessd enimmillaa
XX kk, vuokralaisella ei ole oikeutta sopimuksen purkamiseen tai vahingonkorvaukseen vuokralaiselle viivastymisesti
mahdollisesti aiheutuneista vahingoista. Mikili hallinnanluovutus viivdstyy yli xx kk arvioidusta
hallinnanluovutusajankohdasta, on vuokralainen oikeutettu purkamaan vuokrasopimuksen. Vuokralaisella ei ole oikeutt
vaatia vuokranantajalta vahingonkorvausta silloin, kun viivéstyminen johtuu tyémaalla kohdanneesta viivdstymisesti
eikd viivdstyminen johdu vuokranantajan tuottamuksesta.

3. VUOKRALAISEN MUUTOSTYOOIKEUS JA TOIDEN KORVAAMINEN

Vuokralainen hankkii kustannuksellaan keittidlaitteet sekd kaikki tilaan liittyvét irtokalusteet ja vastaa niiden yllépidost
Vuokralainen ei saa suorittaa huoneistossa muutos-, korjaus- ja parannustditd ilman vuokranantajan lupaa.
Vuokranantaja ei ole velvollinen korvaamaan vuokralaiselle muutos-, korjaus- tai parannustdistd aiheutuneita tai muita
kustannuksia, ellei korvauksesta erikseen kirjallisesti sovita.

Kun vuokrasuhde piéttyy, tulee vuokralainen poistaa kaikki vuokralaisen toimintaan liittyvat asennukset ja kalusteet
huoneistosta. Vuokralaisella ei ole oikeutta saada korvausta tekemistdédn suorituksista tai hankkimistaan materiaaleista,
rakennusosista ja laitteista vaan vuokralainen on velvollinen poistamaan ne korvauksetta kohteesta.

4. HUONEISTON KUNNOSSAPITO
Vuokralainen vastaa muuttohetken jélkeen kaikista huoneistoon kohdistuvista muutoksista ja niistd aiheutuvista
kustannuksista tdysimaérdisesti ja vastaa tilojen sopivuudesta toiminnalle esimerkiksi viranomaismadrdysten muuttuess.

5. HUONEISTON KAYTTOA KOSKEVAT ERITYISET EHDOT
Tupakointi on kielletty huoneistossa ja kiinteiston alueella. Tupakointi on sallittu ainoastaan kiinteiston erikseen
osoitetulla tupakointipaikalla.

6. ERILLISKORVAUKSET JA NIIDEN TARKISTAMINEN

Korvaus Korvauksen méidrd, € Sis. ALV:n ALV 24 % lisiitadn _Korvauksen tarki
O 0,00

O 000 [ O

O 000 O O

O 000 O O

O 000 [ O

7. HUONEISTON KUNTO VUOKRASUHTEEN PAATTYESSA

8. MUUT EHDOT
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Vuokralainen vakuuttaa huoneistossa tai kiinteistdssad olevan oman tai hanen hallussaan olevan kolmannen henkilon
omistaman omaisuuden vesi- ja palovahinkojen varalta ja pitdd vakuutukset voimassa vuokrasuhteen voimassaoloajan.
Vuokralaisen ottama vakuutus ei vihenné vuokralaiselle lilkehuoneistojen vuokraamisesta annetun lain mukaan tulevaa
oikeutta saada korvausta.

Vuokralainen vastaa oman toimintansa huoneistolle asettamien vaatimusten tayttdmisestd ja sen vuokrahuoneistolle
aiheuttamasta kulutuksesta, rasituksesta ja korjaustarpeesta. Vuokralainen vastaa kaikista oman toimintansa
aiheuttamista kustannuksista.

Vuokralainen vastaa myds ilmanvaihdon huollosta ja huolehtii siité, ettd ilmanvaihdon suodattimet vaihdetaan
saannollisesti.

Vuokralainen vastaa pintamateriaalien kuten lattiapinnoitteiden nopeammasta tai suuremmasta kulumisesta suhteessa
niiden tavanomaiseen kayttoikaan.

Vuokralaisen vastuulla on my6s huolehtia rasvanerotuskaivon ja rasvakanavan puhdistuksesta tarpeen mukaan.
Vuokralainen vastaa sellaisen piha-alueen siisteydesti ja pihan lumitdistd, joka on vuokralaisen omassa kéytossa.
Vuokralainen vastaa jatehuollon jéirjestimisestd omalla kustannuksellaan.

9. ALLEKIRJOITUKSET

Paikka ja aika

Molemmat kappaleet allekirjoitetaan erikseen

‘Vuokranantajan allekirjoitus ja nimen selvennys Vuokralaisen allekirjoitus ja nimen selvennys
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LIIKEHUONEISTON VUOKRASOPIMUKSEN LIITE 3
KUNTOTARKASTUSLOMAKE

1/2017

Huoneiston osoite

Vuokrasopimuksen
paivimiiri

Vuokralainen ja vuokranantaja ovat tarkastaneet
huoneiston kunnon sisddnmuuton yhteydessi

Vuokralainen ja vuokranantaja ovat tarkastaneet
huoneiston kunnon poismuuton yhteydessd

Sisdanmuutto

Poismuutto

OK | VIKA/PUUTE OK | VIKA/PUUTE

SISAANKAYNTI

Ulko-ovi, lukko, varmuusketju,
ovikello, postiluukku/postilaatikko,
ovenkahva, huoneiston ulkoportaat,
huoneiston ulkovalaistus, muut

TUULIKAAPPI

Sisempi ulko-ovi, véliovi, seinét,
katto, lattia, ikkuna ja verhotanko/-
kisko, kynnykset, valaisin,
sihkopistokkeet, valokytkin,
kaappi/naulakko, muut

ETEINEN

viliovi, seindt, katto, lattia, ikkuna
ja verhotanko/-kisko, naulakko,
komerotilat, valaisin,
sdhkopistokkeet, valokytkin,
ovipuhelin/-summeri, antenni-
/laajakaistapistorasia, muut

KEITTIO (mikli huoneistossa on)
Viliovi, seinit, katto, lattia, ikkuna
ja verhotanko/-kisko, tasot, kaapit,
laatikot, tiskipoytd, kuivauskaappi,
hana, liitannat, liesi/liesitaso, uuni,
liesituuletin, valaisimet, jadkaappi,
pakastin, astianpesukone, muut
koneet, sdhkopistokkeet,
valokytkimet, antenni-
/laajakaistapistorasia, patterit, muut

KYLPYHUONE/WC

Valiovi, seinét, katto, lattia, ikkuna,
tasot, kaapit/laatikot, hana, liitdnnit,
WC-istuin, lavuaari, valaisimet,
peili, lattiakaivo,
siahkopistokkeet/valokytkimet,
késisuihku, lattialimmitys/-kytkin,
patterit, naulakko/ pyyhekoukut,
muut

[TOINEN WC]

SAUNA (mikali huoneistossa on)
Viliovi, seindt, katto, lattia, ikkuna,
kiuas, lauteet, lattialammitys/-
kytkin, patterit, valaisimet,
lattiakaivo, muut

HUONE 1

Viliovi, seinit, katto, lattia, ikkuna
ja verhotanko/-kisko,
komerot/kaapit, valaisimet,
valokytkimet, sahkopistokkeet,
antenni-/laajakaistapistorasia,
patterit, muut
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HUONE 2

Viliovi, seinit, katto, lattia, ikkuna
ja verhotanko/-kisko,
komerot/kaapit, valaisimet,
valokytkimet, sahkopistokkeet,
antenni-/laajakaistapistorasia,
patterit, muut

[HUONE 3 jne. Huoneita
lisdtddn/nimetddn tarpeen mukaan]

PARVEKE (mikili huoneistossa
on)

Ovi, lukko, seinit, katto, lattia,
kaide, tuuletusteline, sadeveden
poisto, parvekelasit,
sihkopistokkeet

MUUT TILAT
Sisdportaat, varastot, kellari,
ullakko, tekniset tilat, muut

PALOVAROITTIMET

LOPPUSIIVOUS

[] Huoneistossa suoritetaan tavanomainen loppusiivous, miki tarkoittaa, ettéd huoneiston, kaappien, lattioiden ja
pintojen on oltava pyyhittyna ja roskat vietynd. Ikkunoiden tai kattojen pesu ei kuulu normaaliin loppusiivoukseen.
[] Loppusiivouksesta on sovittu toisin seuraavalla tavalla:

PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUS

Paikka ja paivamadra

Vuokranantajan allekirjoitus ja nimenselvennys Vuokralaisen allekirjoitus ja nimen selvennys
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