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Rakennuttajat uskovat saava

Tamankertainen toimialakatsaus luotaa rakennuttajia. Rakennuttajalla
tarkoitetaan rakentamisprosessissa etenkin tilaajan edunvalvojana
toimivaa ammattilaista, jonka tehtéviin voi toki kuulua mydgs tilan
kayttdjien edunvalvonta. Vastausten perusteella julkinen sektori ja
julkiset rakennukset ovat tarkea tyonantaja ainakin niille rakennutta-
jille, joiden leipa tulee muualta kuin asuntosektorilta. Tulevaisuudes-
sa kasvua uskotaan saatavan etenkin julkishallinnon rakennemuutosta
hyodyntamalld, elinkaari- ja ympéaristbosaamista vahvistamalla ja
asiakaspalvelua tehostamalla.

uomessa rakennuttaja-
Skonsultit ovat selkedsti

asiantuntijapalvelujen
tuottajia ilman tydmaan johta-
mistehtévid. Vastaajista vain ISS
Proko, CM-Urakointi, KJ-Case
ja siséisistd rakennuttajayksi-
koista SOK:n Kiinteistétoimin-
not ilmoittivat hoitavansa myos
paatoteuttajatehtavat. Vastaus-
ten perusteella RAP95:n mu-
kaiset rakennuttamis- ja val-
vontatehtdvat, tydmaavalvonta
ja TATE95-valvonta kuuluvat
rakennuttajien péaasialliseen
palvelukonseptiin. Sangen yleis-
td on myos tarjota palveluna
kiinteistokehityksen konsul-
tointia ja kayttdjien edunval-
vontaa rakennushankkeissa.
Projektin hankintatoimi ja inf-
rahankkeiden johtaminen kuu-
luvat palveluvalikoimaan sel-
vasti alle puolella vastaajista.

Vastanneiden rakennut-
tajien liikevaihdosta vahan yli
puolet tuli julkisen sektorin
asiakkailta ja julkisista raken-
nuksista. Asuntojen osuus on
vahéinen, missa osasyynad on
varmaan nykyinen asunto-
markkinatilanne ja osin vas-
taajarakenne, koska asuntora-
kennuttajat eivat padosin vas-
tanneet kysymyksiin.

Yksityisella sektorilla
muille yrityksille kuin kiin-
teistosijoittajille tehdyt tydt ja
tilatyypeistd toimistotilat ovat
rakennuttajapalvelujen tuotta-
jien tarkein tyollistaja. Liike- ja
teollisuustilaa tosin on raken-
nutettu yhteensd enemman
kuin toimistoja ja kiinteistosi-
joittajat ovat tilaajina lahes yh-
t& usein kuin muut yritykset. Se
tuskin on uutinen, etta tyot kes-
kittyvét padkaupunkiseudulle.
Vastaajaprofiili tosin myds vai-
kuttaa jonkin verran alueelli-
seen painotukseen, silld ra-
kennuttaminen on monille kes-
kisuurille ja pienille toimijoil-
le sangen paikallista puuhaa.
Ulkomaista toimintaa on kes-
kimaarin vahan ja vain har-
voilla.

B Ala- ja
yrityskohtaisissa
kehitysnakymissa eroja

Olemme koonneet jutun yh-
teydessa oleviin graafeihin pe-
rustietojen lisdksi vastaajien
esittdmid kehitysnakymida. Graa-
feissa kun kunkin véittdmén
kohdalla esitetty yhteenveto
vastauksista sekd vastaajien
oman yrityksen (Y) ettd koko
toimialan (T) kannalta. Sitd
kautta piirtyy joitakin mielen-
kiintoisia eroja késityksissa alan
yleisestd kehityksesta ja vas-
taajien omista strategioista. Vas-
taajat uskovat esimerkiksi jou-
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tuvansa kantamaan omassa yri-
tyksessdan selvésti enemman
riskejd kuin alalla muuten ta-
pahtuu. Eniten riskinkantovas-
tuun lisddntymiseen uskoivat si-
saiset rakennuttajat. Kaupalli-
sissa toimijoissa isot nakivat
tarpeen ottaa riskia kannetta-
vakseen merkittdvampana kuin
pienet toimijat.
Mielenkiintoista on myds
nahda, miten eri tavalla vastaa-
jat suhtautuvat vdittdmaan
"péaasuunnittelijan rooli koros-
tuu”. Suuret toimijat pitivat
vaitetta kutakuinkin oikeana,
kun organisaation sisdiset ja
keskisuuret nakivat tilanteen

joko epdéselvand tai arvioivat
véitteen suorastaan virheelli-
seksi. Siitd oltiin sen sijaan ai-
ka lailla samaa mieltd, etté ra-
kennuttajakonsulttien rooli ei
kasva paasuunnittelijoina. Ko-
ko alaa koskeva mielipide tosin
oli yleisimmin “"suuntaa ei voi
vield arvioida”, mutta oman
yrityksen osalta ndkemys pai-
nottui enemman suuntaan
"vdite ei kuvaa kehitysta”.
Tulevaisuudessa raken-
nuttajat uskovat parjadvansa
mieluummin laajentamalla pal-
velukonseptiaan kuin erikois-
tumalla. Elinkaari- ja ympéris-
tdosaamiseen liittyvat tehtavat,
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nsa lisatoita julkishallinnolta

ylldpidon ja kéytdon organi-
sointiin osallistuminen nykyis-
t4 voimakkaammin ja tilaajan
omien hankintojen hoitaminen
nayttévat olevan luontevimpia
lisdtehtdvid. Osa pohtii myos
kiinteistojen ja tilojen palvelu-
johtamiseen (eli manageerauk-
seen) osallistumista sekd maan-
tieteellisen toiminta-alueen laa-
jentamista keinona orgaaniseen
kasvuun.

Toimijoilla ndyttaa olevan
my0s vakaa usko toimintaym-
péristén mydnteiseen kehitty-
miseen, koska volyymin kas-
vuun uskoi toimialan eteen-
péin viejana puolet ja oman
yrityksenséd kannalta kuusi
kymmenesta vastaajasta. Yhte-
né tarkeéna volyymin kasvatta-
jana nékivat muut kuin siséiset
rakennuttajat ulkoistamisten
kautta saadut ty6t. Etenkin jul-
kishallinnon rakennemuutokset
nahdaan yksityiselld puolella
mahdollisuudeksi oman toi-
minnan kasvattamiselle.

B Yrityskohtaiset erot
osin aika suuria

Kyselimme rakennuttajapalve-
lujen tuottajilta liikevaihdon
jakautumista ja useimmat vas-
tasivatkin tdhan kysymykseen.
Vastauksista pistad silmaan en-
sinnakin se, ettd viiden suu-
rimman asiakkaan osuus nou-
see useilla kaupallisillakin toi-
mistoilla v&hintdankin liki 50
prosenttiin. Yleensa vastaajat
ilmoittavat padasiakkaidensa
tuovan 60 - 80 prosenttia lii-
kevaihdostaan.

Suurimman asiakkaan
osuus nayttadad olevan eri yri-
tyksilla 15:sta 40 prosenttiin.
Jossakin madrin yllattavalta tun-
tuu, ettd isoimmillakin toimi-
joilla liiketoiminta on niin pal-
jon muutaman tilaajan varassa.
Se on ymmarrettavaa, etta pie-
nilla ja keskisuurilla rakennut-
tajilla yksi iso ty0 saattaa sitoa
liki koko henkildston.

LOCUS

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Volyymin kasvu

Maantieteellinen laajentuminen Suomessa

Keskittyminen rajattuun palvelukonseptiin

Palvelukonseptin laajentaminen

Orgaaninen kasvu uusien tdiden avulla

Kasvu ulkoistamisprosessien kautta

Julkishallinnon rakennemuutoksen
hyddyntaminen kasvussa

Elinkaari ja ymparistdosaamisen vahvistaminen

Asiakaspalvelutoiminnan kehittaminen

Kansainvalistyminen

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Rakennuttajakonsultin riskinkantovaatimusten
kasvaminen

Rakennuttajakonsulttien roolin kaventuminen
urakoitsijoiden voimakkaamman roolin myota

Rakennuttajakonsulttien roolin kasvaminen
tilaajien omien hankintojen lisdantymisen myota

Osaavan ty6voiman saatavuus ja
nuorten kiinnostus rakennuttamiseen

Rakennuttajakonsulttien voimakkaampi
osallistuminen yllapidon ja kayton organisointiin

Rakennuttajakonsulttien voimakkaampi
osallistuminen manageeraukseen

Paasuunnittelijoiden rooli korostuu

Rakennuttajakonsulttien rooli
paasuunnittelijoina kasvaa

Laatuauditiointi tyémailla yleistyy

Ei kuvaa lainkaan

Kuvaa erittéin heikosti
Kuvaa heikosti

Suuntaa ei voi vield arvioida
Kuvaa hyvin

Kuvaa erittain hyvin
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Yhteenveto vastaajien nakemyk-
sisté kehitystrendeisté seka toi-
mialan (T) ettd oman yrityksen
(Y) nékokannalta.

Yrityksessa

I Toimialalla

T I I Yrityksessa
I Toimialalla

Alihankkijoiden tai toi-
mittajien lapilaskutuksen osuus
liikevaihdosta vaihtelee selvés-
ti enemman kuin isojen asiak-
kaiden. llmoitettu lapilaskutus

vaihtelee parista kolmesta noin
95 prosenttiin. Iso lapilaskutus
nayttaa liittyvan julkisen sek-
torin sisdiseen palvelutuotan-
toon, silla kaupalliset ja yksi-
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tyisen sektorin sisdiset raken-
nuttajat tekevat liikevaihtonsa
lahinna omalla ty6llaan.

Jos katsotaan liikevaih-
don kertymistd maantieteelli-
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Rakennuttamis- ja valvontatoiminnan liikevaihdon jakautuminen
asiakasryhmittéin

Rakennuttamis- ja valvontatoiminnan liikevaihdon jakautuminen

maantieteellisesti

Ei vastausta 3 %

Asunto-osakeyhtiot 2 %
Kiinteistosijoittajat 19 %

Muut
yritykset
22%

Julkinen
sektori 54 %

8 %

Alle 40 000
asukkaan kunnat
7%

40 000- 100 000
asukkaan
kunnat
13%

Muut yli 100 000
asukkaan kunnat
13 %

Ei vastausta
Ulkomaat 3%

Péaakaupunki-
] seutu
56 %

Rakennuttamis- ja valvontatoiminnan liikevaihdon jakautuminen
rakennustyypeittéin

Ei vastausta 3 %

Muut 4 %
Teollisuus 7 %

Asunnot 3 %

Toimistot 17 %

Liiketilat
13 %

Julkiset 53 %

Kyselyyn vastasivat

Kyselyymme vastasivat seuraavat yhtiot: Asuntosaation Rakennut-
taja Oy, CMC-Yhtiot Oy, CM-Urakointi Oy, HKR-Rakennuttaja, HUS-
Kiinteistdt Oy, Imatran YH-Rakennuttaja Oy, Indepro Oy, Oy Insi-
nédritoimisto Avecon Ingejérsbyro Ab, Insinddritoimisto Control-
team Oy, Insinddritoimisto Raksystems Oy, ISS Proko, JP-Terasto
Oy tytaryhtidineen, KJ-Case Oy, Rakennuttajatoimisto A-Raken-
nuttajat Oy, Rakennuttajatoimisto Demaco Oy, Realprojekti Oy, R-
Insindorit Oy, Saraco Oy, SOK Kiinteistotoiminnot ja Uudenmaan
Valvontamestarit Oy UVM.

Vastausta emme saaneet seuraavilta Rakennuttajatoimisto-
jen liiton jasenilt4: Fennopro-Consulting Oy, Rakennuttajatoimis-
to-HTJ Oy, Projecon Oy, Insinddritoimisto Poysala & Sandberg Oy,
Rapcon Oy, Rakennuttajatoimisto Vilho Tervomaa, Risto Toivonen
Oy, Valvontakonsultit Rakennuttajatsto Oy ja Insinddritoimisto Jor-
ma Vaananen Oy

RAKLI jasenind olevista rakennuttajapalvelujen tuottajista
jattivat vastaamatta: Haahtela rakennuttaminen Oy ja Puolustus-
hallinnon rakennuslaitos.

Muista kysytyista vastaamatta jattivat Kiinteistokesko, Sa-
to-Rakennuttajat Oy, VVO Rakennuttaja Oy seka YH-konserni, jol-
ta pyydettiin yhté vastausta koko konsernin puolesta. YH:sta saim-
me Imatran alueyhtion vastauksen.

sesti, rakennustyypeittéin tai
asiakastyypeittdin, ovat erot
my0s aika isoja eri rakennutta-
jien kesken. Indepro, KJ-Case,
UVM, Demaco, Saraco ja Realp-
rojekti ovat HKR:n, HUS:n ja
Asuntosdétion ohella paakau-
punkiseudulle keskittyvig, kun
muilla vahintaan puolet tulois-
ta tulee muualta. CMC taas
erottuu selvasti muista teke-
maélla liikevaihdostaan puolet
ulkomailla. Controlteam, Ave-
con ja R-Insin6drit ovat Imat-
ran YH:n kanssa alle 100.000
asukkaan paikkakuntien ra-
kennuttajia. SOK:n tyét jakau-
tuvat aika tasan eri puolille
maata ja osin ulkomaillekin.
Julkisia rakennuksia jul-
kisen sektorin tilaajille raken-
nuttavat tietysti eniten HKR ja
HUS, mutta julkinen sektori on
tarked asiakas nyt Engel-kaupan
jalkeen myds 1SS Prokolle,
CMU:lle, joka on muista poike-
ten mukana monissa infrahank-
keissa rakennuttajana, seka luon-
nollisesti kuntien omistamalle
YH:lle. Julkisen sektorin toita te-
kevét suhteessa muuhun toi-
mintaansa paljon myds Avecon,
Controlteam ja R-Insindorit.
Muuten lienee oikein sa-
noa, etta niin tilaajat kuin tila-
tut rakennuksetkin ovat raken-
nuttajilla kohtuullisen hyvin
eri sektoreilta lukuun ottamat-
ta myds sisdisiin organisaatioi-
hin t&ssa luettuja Asuntoséatiota
ja YH:ta, joiden ty0 liittyy asun-
torakennuttamiseen, ja SOK:ta,
joka tekee liiketilaa. Yksikdan
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kaupallisesti toimiva kyselyyn
vastannut rakennuttaja ei siis eld
vain yhden kortin varassa.

Tarkempaa tietoa raken-
nuttajien liikevaihdoista ja nii-
den jakautumisesta on Locuk-
sen nettisivuilla.

B Arvot mietitty ja
henkildstd osaavaa

Yritystoiminnan "nykytrendit”
nadyttavat olevan hyvin hallin-
nassa myds rakennuttajilla. Toi-
mijat ovat méadrittaneet arvot it-
selleen, kéyttavat laatujérjes-
telmé&a, pohtivat ymparistojar-
jestelman kayttdonottoa tai jo
kayttavat sellaista, tekevat asia-
kastyytyvaisyystutkimuksia,
verkostoituvat asiakkaidensa ja
muiden palvelutuottajien kans-
sa kumppanuuteen tahdaten,
osallistuvat kehityshankkeisiin
ja kdyttavat jonkinlaista henki-
I6kunnan palkkiojarjestelmaa.
Rakennuttajayrityksen tai -yk-
sikdn toiminta on jdrjestetty
useimmiten tiimiorganisaa-
tioksi, ja aika moni on ottanut
jo kéyttéon jonkin johtamis-
jarjestelman.

Rakennuttajat ja valvojat
ndyttavat olevan asiantuntevaa
joukkoa, silld jonkinlaisen pa-
tevyysvaatimuksen oli suorit-
tanut monilla suurin osa hen-
kilostod. Henkilostod koske-
vissa kysymyksissé vastausak-
tiviteetti tosin oli heikompi
kuin muissa, ja hajonta oli ai-
ka suurta. Koulutustaustaa kos-



kevaan kysymykseen vastattiin
kuitenkin hyvin, liekd syyné ol-
lut se, ettd tdhdn voitiin antaa
omasta mielestd edustava vas-
taus. Korkeakoulututkinto ja
keskiasteen rakennusmestari-,
teknikko- tms. tutkinto néaytta-
véat olevan suunnilleen yhta
yleisid, tosin yrityskohtaisesti
erot ovat osin aika suuria. Yri-
tyksissa on eniten ammattikor-
keakoulusta valmistuneita tai
insindoreja, jos mittarina ei
kéytetd absoluuttista maaraa,
vaan eri koulutustaustojen suh-
teita kunkin yrityksen sisalla.
Suurimmissa rakennutta-
jatoimistoissa ndma kolme mai-
nittua koulutusryhmaa naytta-
vat olevan edustettuina aika ta-
saisesti ja jokin muu koulutus
on vain harvoilla. Sen sijaan si-
séisilla rakennuttajilla naihin
kolmeen ryhmaan kuulumaton
eli jokin muu koulutus nousee
suurimmaksi koulutustaustaa
valottavaksi tekijéksi.
Henkilékunnan koulu-
tusta, kokemusta, osaamista ja
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péatevoitymistd kuvaavat tar-
kemmat graafit ovat luettavissa
nettisivuillamme. Sielld ovat
my0s tiedot henkildston ja-
kautumisesta SKOL-luokituk-
sen mukaan niiltd, jotka ovat
vastanneet ko. kysymykseen.

B Kyselyssa vahéan
asuntosektorin
vastaajia

Kysely lahetettiin Rakennutta-
jatoimistojen liitto RTL:n jdse-
nille, RAKLIn jasenin oleville
rakennuttamispalvelujen tuot-
tajille seké valikoidulle ryh-
malle muita rakennuttajia. Mu-
kana on rakennuttaja- ja val-
vontapalveluja tuottavia kau-
pallisten yhtididen ohella ns. si-
séisia rakennuttajaorganisaa-
tioita. Valitettavasti viimeksi
mainitusta ryhmésta monet jat-
tivat vastaamatta. Vaikka vas-
tausprosentti on alan liikevaih-
dosta laskien hyva, jaa toivot-
tu mahdollisuus verrata asun-

Rakennuttamisen volyymit

Mik& RTL?

Téma Locuksen toimialakatsaus on tehty yhteistydssa leh-
den julkaisijan RAKLIn, rakennuttajatoimistoja edustavan
Rakennuttajatoimistojen liitto RTL:n ja Jaakko Poyry Inf-
ra Consultingin kanssa. Tasta joukosta RTL on mukana vain
tdmén kyselyn osalta. Yhdistykseen kuuluu 23 rakennut-
tajakonsultointiin erikoistunutta yritystd. Rakennuttajatoi-
mistojen Liitto RTL ry ja sen jasenyritykset pyrkivét ra-
kennuttajakonsulttipalveluiden tarkoituksenmukaisuuden,
taloudellisuuden ja laatutason kohottamiseen. Liitto ja-
senyrityksineen toimivat terveiden ja eettisesti hyvaksytta-
vien yhteistysuhteiden kehittdmiseksi tilaajien ja raken-
nuttajakonsulttien kesken.

Rakennuttajatoimistojen Liitto RTL ry on tdna vuon-
na laatinut rakennuttajakonsultin eettiset sdédnnét, joiden
noudattamista edellytetdan jaseniltd ja jaseneksi hakevil-
ta. Ne on tarkoitettu alan yleiseksi ohjeeksi ja hyvien ja eet-
tisten toimintaperiaatteiden kuvaukseksi myds kaikille
muille alalla toimiville. S&&nndissa korostetaan rakennut-
tajakonsultin ammattitaitovaatimuksia ja asemaa tilaajan luot-
tamushenkildnd seka velvollisuutta toimia muista intres-
seistd riippumattomana, oikeudenmukaisesti ja kokonais-
taloudellisesti.

Yhdistys on vuoden 2005 tavoitteissaan valinnut eet-
tisten sdantdjen tunnetuksi tekemisen eraaksi keskeiseksi
tavoitteekseen. RTL teki syksylla 2004 yhdessd RAKLIn,
SKOL:n jaATL:n kanssa kyselyn, jossa tehtavaluetteloiden
sekd rakennuttajakonsultin ja padsuunnittelijan tehtavien
yhteensovittamista selvitettiin. Kyselyn tulosten yhteenve-
to on luettavissa RTL:n nettisivuilla osoitteessa
www.rakli.fi/verkosto/Rtl/index.htm. Samasta paikasta I0y-
tyvét rakennuttakonsultin eettiset sadnnot. -AR

Talonrakentamisessa ja korjausrakentamisessa vuonna
2003 rakennuttamisen ja valvonnan osuus voidaan arvioi-
da 300 miljoonaksi euroksi rakentamisen koko volyymis-
ta laskettuna. Kun mukaan lisdtdan rakennuttamis- ja val-
vontatehtdvat maa- ja vesirakentamisessa, on aika hyva ar-
vio rakennuttamistoimintojen koko volyymista vuonna
2003 noin 350 miljoonaa euroa.

Koko tdmaé volyymi ei kuitenkaan ole kaupallisten ra-
kennuttajakonsulttien tai isojen organisaatioiden sisdisten
rakennuttajayhtididen tai -yksikdiden toiminnan piirissa,
vaan rakennuttamista tehddan paljon etenkin asuntopuo-
lella myds ilman erillistd rakennuttajaa. Pientalorakentaminen
ja urakoitsijan gryndaus ovat tyypillisid toimintoja, joissa
ei ole mukana erillistd rakennuttajaorganisaatiota. Samaten
asunto-osakeyhtididen pienet korjausurakat ja monet inf-
raan liittyvat rakennustyot hoidetaan isannditsijoiden tai inf-
ratoimijoiden toimiessa itse myds rakennuttajina.

Niinpé arvioimme tdman toimialakatsauksen piiris-
sa olevan rakennuttamistoiminnan ja valvonnan koko lii-
kevaihdon olleen vuonna 2003 korkeintaan 200 miljoonaa
euroa. Todennakdisemmin oikea volyymi oli tuolloin kui-
tenkin ldhempéna 150 kuin 200 miljoonaa. Kun vastan-
neiden liikevaihto oli noin puolet arvioimastamme koko-
naismaarastd, voi Locus-toimialakatsauksen vastauksia pi-
td4 mielestdmme edustavana otoksena rakennuttamistoi-
minnasta ja sen ndkemyksista. -AR

torakennuttajien ja toimitilara-
kennuttajien nédkemyksia toi-
siinsa sangen vahaiseksi.

Rakennuttamistoimintaa
tarjoavilla yrityksillé ja organi-
saatioilla on jossain maarin eri-
laisia kasityksia siitd, mita ra-
kennuttaminen on. Sen vuok-
si kyselyssé oli pyydetty vas-
taajia "huomioimaan, ettd ky-
symysten rakennuttajakonsul-
tointi- ja valvonta-termilld tar-
koitetaan Rakennuttamis- ja
valvontatehtdvid RAP 95 (RT-
10-10575), tyémaavalvontaa
RT 16-10447) sekd TATE-
asiantuntijavalvontaa TATE 95
(RT 10-10579)".

Jaoimme konsulttimme
Jaakko Pdyry Infra Consultin-
gin kanssa vastaajat kolmeen
paaryhmaan, suuret, keskisuu-
ret ja sisdiset rakennuttajat.
Olemme purkaneet tuloksia
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mm. tatd kolmijakoa hyddyn-
téen. Tarkemmat tulokset on
siis esitetty Locus-lehden in-
ternetsivuilla osoitteessa
www.locuslehti.fi kohdassa
"Toimialakatsaukset”. Toimi-
alakatsaus-paésivulla aineisto
I6ytyy otsikon "Toimiala-ana-
lyysi rakennuttajat ja valvojat
2004 alta.

Jutun yhteydessa ja Lo-
cuksen nettisivuilla olevat graa-
fit on tehnyt vastausaineiston
perusteella Mikko Hyytinen
Jaakko Pdyry Infra Consultin-
gin Oulun toimistosta. Locus-
ta on JPIC:ssé tdmdn toimiala-
katsauksen teossa avustanut
hanen lisdkseen Pekka Metsi yh-
tion Espoon toimipisteesta. M

Lue siis lisda www.locuslehti.fi
kohdasta Toimialakatsaukset tai
kohdasta Locus 8/2004 jatkojutut.
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