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1 Johdanto

1.1 Aluksi

Vendjan kansantalous on kasvanut 2000-luvun alun voimakkaasti. Maan valtiontalouden tila on
erinomainen, vaikkakin arkielima on edelleen osittain epdvakaista. Asuntorakentamisen liiketoi-
minnan kannalta suurimmat riskit liitty vt rahoitusjérjestelméin kehittyméattomyyteen, korruptioon
ja inflaation voimistumiseen. Lisdksi ongelmia ovat maassa vallitseva byrokratia, viranomaissuh-
teet ja pula osaavista toimijoista. Kuitenkin Vendjédn liiketoimintariskien liioittelu on tavallista
Suomessa. Venijélld toimivien suomalaisyritysten avainhenkildiden késitysten mukaan maa on
vaativa, muttei kuitenkaan poikkeuksellisen hankala toimintaympéristo.

Riskien ja ongelmien vastapainona nopeasti vaurastuva Vendjé tarjoaa uusia mahdollisuuksia
koko rakentamisen puutuoteteollisuuden arvoketjulle. Venidjan pientalojen aluerakentaminen on
voimakkaasti kehittymaissd, ja maan laajentuvalla keskiluokalla on maksuhalukkuutta korkealaa-
tuisten tuotteiden markkinoilla. Témé ostovoima keskittyy suurkaupunkeihin, joissa tuloksellinen
litketoiminta on mahdollista useilla toisistaan poikkeavilla strategioilla.

Rakentamisen volyymin kasvun rinnalla asumisen laadun merkitys lisdéintyy Vendjilld. Laadun-
tuotanto on erityisen tiarked ulkomaisille toimijoille, koska venaldiselld rakentamisen liiketoimin-
nalla on kaytossddn kotimarkkinaedun liséksi Neuvostoliiton ajan suurten volyymien standardi-
tuotannon mittakaavaedut. Volyymien kasvaessa brindin merkitys lisddntyy. Suomalaistuotteilla
on Venéjilla korkean laadun imago useissa tuoteryhmissi, myos rakentamisessa.

Menestyksekés toiminta kuitenkin vaatii Vendjén-toimintaan pitkéjanteistd panostusta, josta ei
ole odotettavissa pikavoittoja. Ulkomainen nopeaa menestysté etsivd tulokas kohtaa venildis-
partnerissa helposti pelurin, eikd tdimén kaltaisista liiketoimintasuhteista ole helppoa 16ytda me-
netysesimerkkejd. YhteistyOstéd on mahdollista saada aikaan pysyvia liiketoimintaetuja pientalo-
jen aluerakentamisessa. Tama kuitenkin edellyttad, ettd Vendjille etabloituva toimija tuntee maan
kulttuurin ja rakentamisen toimintaympériston. Lisdksi tarjottavien tuotteiden ja konseptien on
oltava kotimaan markkinoilla toimiviksi koeteltuja.

Ikkuna 1. Puurakentamisen edistaminen Venajalla
Pertti Himalainen, Puuinfo Oy

Taustaa

Suomen ja Vendjin timén hetken asuntomarkkinoille on yhteisti pientalorakentamisen voima-
kas kysynnén kasvu. Asukastoiveiden ja ilmastokysymysten huomioimiseksi kummassakin
maassa myos valtiovalta on viime vuosina ottanut voimakkaasti kantaa pientalorakentamisen,
uusiutuvien materiaalien kayton ja puurakentamisen puolesta.

Pientalorakentamista Venajalla tukee paaministeriksi siirtyneen Putinin kehotus kayttaa puuta
rakentamisessa, Vendjan federaation kohtuuhintaisen asumisen ohjelma, jonka tavoitteena on
pientalorakentaminen, sekd nykyisen presidentin Medvedevin 15.2.2008 Krasnojarskin talous-
foorumissa pitdima puhe, jossa kehotetaan rakentamaan pientaloja kerrostalojen sijaan. Vendjan




kasvavat asuntomarkkinat tarjoavat suomalaiselle puutuote-, talo- ja rakennusteollisuudelle
potentiaalisia vientimahdollisuuksia. Suurimmat onnistumisen mahdollisuudet ndhdaan olevan
pientalojen aluerakentamisen ja sen osaamisen viennilla Vendjidn markkinoille.

Téahinastiset puurakentamisen edistiimisen toimenpiteet Venajilla

Wood Focus Oy ja Puuinfo Oy ovat edistdneet puurakentamisen Vendja-yhteistyotd Suomen
valtioneuvoston linjaamaan Puu-Eurooppa-kampanjaan liittyen jo 2000-luvun alkupuolelta
lahtien. Perustavoitteena on ollut markkinoiden avaaminen suomalaiselle puutalo- ja puu-
tuoteteollisuudelle seka pientaloaluerakentamisen ja julkisen puurakentamisen kehittéminen.
Puurakentaminen ldhialueilla on ollut kahden viimeisen hallituksen ohjelmassa.

Ensimmaisessé vaiheessa suomalaisten avustuksella Pietariin perustettiin paikallinen Puuinfo
vuonna 2002. Reilun viiden vuoden aikana, tiiviissd yhteisty0ssa venaldisten kanssa, on laa-
dittu Suomen oman maan kokemuksia hyddyntden mairitietoiset menekinedistdmisen vuo-
sisuunnitelmat Vendjille. Taméa on tarkoittanut muun muassa aktiivista asiantuntijavaihtoa,
vierailuja, seminaareja, nayttelyitd, messuja, koulutus- ja normiyhteistyotd seka alan ammat-
tikirjallisuuden kééntdmista ja levittimistd venaldisille suunnittelutoimistoille, rakentajille ja
viranomaisille.

Toinen vaihe Veniji-yhteistydssd on ollut konkreettisen pilottirakennustoiminnan kéynnisté-
minen Vendjélld suomalaisia Moderni puukaupunki -kokemuksia ja osaamista hyddyntéen.
Kohteet edustavat seka pientalojen aluerakentamista ettd puukerrostalorakentamista. Merkit-
tdvimmat ndistd rakennuskohteista ovat Pietarissa.

Tulevat hankkeet

Puurakentamisen Vendjé-yhteisty0ssd on méadré aloittaa kolmas vaihe, joka késittdd vuodet
2008-2010. Tamaén reilun kolmen vuoden jakson aikana toimenpiteitd Vendjalla ovat seuraa-
vat:

1) pientaloalueiden rakentamisen jatkaminen Pietarin kaupungissa ja Leningradin
alueella

2) uusien aluerakentamiskohteiden kdynnistdminen ja toteuttaminen esimerkiksi Nizni
Novgorodissa

3) asuntondyttely Pietarissa 15.9.-9.11.2008 ja sen hyodyntdminen

4) normiyhteistyo

5) puutuotteiden jakelutoiminnan kehittdminen

6) vientiosaamisen kehittdminen

7) asiantuntijakirjallisuuden levittiminen.




1.2 Neuvostorakentamisesta 2000-luvun toimintamalleihin

Neuvostoliiton asuntotilanne oli vaikea toisen maailmansodan pédttyessa sodassa tuhouneen asun-
tokannan ja kaupunkeihin suuntautuvan voimakkaan muuttoliikkeen takia. Ndiden seikkojen vuoksi
maassa kaynnistettiin 1950-luvulla laajamittainen hanke asumisolojen kohentamiseksi. Vuosina
1940-1970 kaupunkien ja muiden taajamien asuntokanta liki nelinkertaistui. Vuoden 1970 koko-
naisasuntotuotanto oli jo 106 miljoonaa m?.

Valtavat rakentamismaérit vaativat tehokkaan teollisen rakentamisen kdynnistamistd. Maan asunto-
tuotanto vakiintui suurten betonielementtirakenteisten tyyppikerrostalojen rakentamiseksi. Teollisesti
valmistettuja puurakennuksia tuotettiin ldhinnd maaseudun pienimuotoisiin rakentamistarpeisiin.
Neuvostoliitossa kehitettiin 1970—1980-luvulla maaseutualueille tarkoitettujen puuelementtitalo-
jen tuotantoa, ja vuonna 1985 niité rakennettiin jo 5,1 miljoonaa m?. Teollinen puisten pientalojen
rakentaminen perustui pelkistettyihin tyyppitaloihin, joiden eri malleja erottivat 1ahinnd ikkunoi-
den mééri ja koko.

Venijin asuntomarkkinat ovat muuttuneet merkittiavésti 1990-luvun alun jilkeen. Asuntoraken-
tamisen markkinoilla koettiin kaksi lamaa 1990-luvun suurten talousmuutosten yhteydessa. Julki-
sesti rahoitettu asuntotuotanto kutistui, vieston valtaosalla oli pienet tulot ja luotto- seka rahoitus-
jarjestelma olivat kehittyméttomi. Vain harvoilla oli taloudellisia edellytyksid ostaa uusi asunto
syntyneiltd markkinoilta. Tdma johti 1990-luvulla yksityistettyjen ja yksityisesti perustettujen
rakennusyhtididen vaikeuksiin.

Koko 1990-luvun jatkunut asuntotuotannon lasku pyséhtyi vuonna 2000, jonka jalkeen nykyinen
voimakkaan kasvun kausi kdynnistyi. Uudet asunnot ovat entisti suurempia, ja asuntojen laatuta-
son seké viljyyden ennakoidaan kasvavan edelleen. Valtaosa asunnoista luovutetaan ostajille vii-
meistelemattomind. Viimeistelytoitd tekevit joko ostajat omatoimisesti, yksittdiset ammattimiehet,
tyoporukat tai erikoistuneet urakoitsijat.

Suurin asuntorakennusvolyymi on Moskovan kaupungissa ja Moskovan alueella. Niiden osuus maan
uudisrakennusmarkkinoista on noin neljénnes. Muilla johtavilla rakennusalueilla sijaitsee valtion
tarkeitd teollisuus- ja logistiikkakeskuksia (kuva 1 ja 2). Suomen léhialueista suurin asuinrakenta-
misen volyymi Pietarin kaupungin jélkeen vuonna 2007 oli Leningradin alueella (844 miljoonaa
m?/vuosi). Sen sijaan Karjalan tasavallan vuotuinen asuinrakentaminen oli vain 136 miljoonaa m?
ja Murmanskin alueen 14 miljoonaa m?.

Vendjin vuotuinen talouskasvu on ollut 2000-luvulla noin 6—7 %. Rakennustuotanto Venéjélld on
kasvanut keskiméérdisté taloudellista kasvua nopeammin, jopa yli 10 % vuodessa. Kasvun enna-
koidaan jatkuvan ldhivuosina voimakkaana. Vilkkaan rakentamisen péatekijoind pidetddn asun-
tojen puutetta, asukkaiden kasvavaa vaurautta seké kansallisen pankkisektorin kehittymisté, joka
mahdollistaa luotonannon lisdyksen. Toisaalta asuntoluototuksen tarjontaa voi jatkossa hillita vil-
kastuvan yritys- ja elinkeinotoiminnan kilpailu rahoitusmarkkinoiden luotoista. Valtaosa Venéjén
nykyisen asuntorakentamisen arvosta on yksityisrahoitteista (taulukko 1).



Moskovan alue |
Moskovan kaupunki |
Krasnodarin aluepiiri |
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Kuva 1. Vendjan liittovaltiosubjektit, joiden asuntotuotanto oli yli miljoona m2 vuonna 2007.

W yli 4 mil.
H 24 milj. m2

myli 1 000 000 as.
= 500 000—1 000 000 as. O 1-2 milj. m?

Kuva 2. Kartta Vengjén liittovaltiosubjekteista, joiden asuntotuotanto ylitti miljoona m2 vuonna 2007. (Pohja-

kartta: Map of... 2008)

Taulukko 1. Vengjéan asuntokannan tunnuslukuja vuodelta 2006 ja 2007.

¢ valmistuneita asuntoja (2007)

» valmistuneiden asuntojen keskipinta-ala (2007)

¢ valmistuneiden asuntojen kokonaispinta-ala (2007)

* yksityisrahoitteisen asuntorak. kokonaispinta-ala (2007)

* asuntokannan kokonaispinta-ala (2006)

e asuntokannan kokonaispinta-ala/asukas (2006)
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721 000 kpl

84,6 m?

61,0 miljoonaa m?

50,4 milj. m2 (82,7 % kokonaispinta-alasta)
3,0 miljardia m?

21,1 m2



1.3 Venajan puurakentaminen

Venédjin koko asuntokannan pinta-alasta yhden perheen puutaloja on 15 %. Puurakennukset ovat
padosin hirsirunkoisia. Kerrostalovaltaisuus luo haasteita puun kéyton lisdysmahdollisuuksille
runkorakentamisessa. Uudistuotannossa puurunkoisten asuinrakennusten osuus vuonna 2002 oli
35 % asuinrakennusten lukuméadrastd ja 9 % pinta-alasta. Lukujen suhde osoittaa puun kidyton
suuntautuvan selkedsti pientalorakentamiseen. Puuta kéytetidén nykyrakentamisessa alle kymme-
nesosa asukasta ja asuinneliotd kohti Suomeen verrattuna. Kéytetyimpid runkomateriaaleja ovat
tiili ja kivi.

Neuvostoliitto romutti puurakentamisen tdysin. Puutalorakentaminen on ollut vanhanai-
kaista ja huonoa. Nyt on muuttumassa, viimeistddn valtiovallan kautta: arvostusta pyritddn
nostamaan ja imagoa parantamaan.

Pientalorakentaminen on yleisempédd maaseudulla kuin kaupungeissa. Maaseudulla puu on pééasi-
allinen rakennusmateriaali, mutta sielld asunnonostajien vihdinen ostovoima kuitenkin rajoittaa
tehdasvalmisteisten puutalojen kysyntéa.

Luoteis-Vendjdi, Siperiaa ja Vendjan Kaukoitdé pidetddn tdlla hetkelld puurakentamisen vahvim-
pina alueina, silld puun katsotaan yleisesti soveltuvan hyvin Vendjin arktisten alueiden rakenta-
miseen. Pietarin seudun lisdksi Moskovan puurakennusteollisuus on varsin vahvaa. Tdmén lisak-
si esimerkiksi Pihkovan alueella ja Karjalan tasavallassa on aktiivisesti edistetty puupientalojen
rakentamista.

Omakotitalorakentamisen kannalta Moskovan ja Leningradin alueet ovat tirkedmpid kuin Mos-
kovan ja Pietarin kaupungit, koska kaupunkien sisélld asuntotonttimaa kaytetién ldhes kokonaan
kerrostalotuotantoon. VT T:n arvion mukaan vuonna 2005 hieman alle puolet Moskovan alueen ja
noin kaksi kolmannesta Leningradin alueen uudisasuntojen pinta-alasta oli omakotitaloja. Mosko-
van esikaupungeissa pienten omakotitalojen ja rivitalojen rakentaminen lisdéntyy jatkuvasti.

Puupientalorakentamisen markkinoilla on nykyisin melko kova kilpailu. Ennusteen mukaan ky-
syntd lisddntyy ja markkinat kehittyvét varsin nopeasti. Kilpailun ja asiakkaiden kasvavien vaati-
musten myd6ta vendldisten puutalotuottajien laadun arvioidaan kohentuvan ja tuotannon tehostuvan.
Rakentamista on my0s nopeuttanut elementtituotannon ja pre-cut- ym. tuotannon lisdéntyminen.
Venildisennusteen mukaan 10—15 vuoden kuluttua massiivipuun osuus puisten pientalojen asun-
torakentamisesta on 35—40 %, elementtituotannon osuus 30-35 % ja pre-cut- ym. tuotannon osuus
25-35 %. Ennuste vuotuiselle puisten pientalojen asuntorakentamiselle on yhteensé 8,5-9,0 mil-
joonaa m?. Massiivipuun oletetaan séilyttdvan asemaansa edelleen, vaikka puurankorakenteisten
talojen markkinointi on lisddntynyt huomattavasti 2000-luvun alkuvuosina.

1.4 Aluerakentaminen

Pientalojen aluerakentamisen tavoitteena on yhdistié pientaloasumisen hyvit puolet sekd tiiviin
yhdyskuntarakenteen taloudellisuus maapohjakustannusten ja infrastruktuurin rakentamisen suh-
teen. Puurunkoon perustuva aluerakentaminen on toistaiseksi varsin vihiistd Venijén rakentami-
sen koko méérista. Toisaalta 2000-luvun aikana Venidjilla on tullut rakenteille useita suuria alue-
rakentamiskohteita, joissa kdytetdén puuta (ks. esim. Novaja [Zora -hanke, ikkuna 7). Valtiollisiin
tavoitteisiin kuuluu, ettd vuonna 2012 uudesta asuntokannasta puolet olisi kerrostaloja ja puolet
pientalotuotantoa, miké edellyttdd pientalojen aluerakentamisen huomattavaa liséysta.
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Venéjilld oleva asuntotarve ja massarakentamisen kulttuuri mahdollistavat Suomen hankkeita laa-
jempien aluerakentamiskohteiden valmistamisen. Ammattimainen aluerakentamisen suunnittelu
ja toteutus tapahtuu ensisijaisesti konseptin — ei materiaalin — ehdoilla. Puurungon kéytt64 aluera-
kentamisessa on sen vuoksi tarkasteltava ensisijaisesti rakentamisen konseptin ndkdkulmasta.

Se, mikd on takana [kilpailukyky]kysymyksessd, on se tuska, ettd rakennusliikkeet eivdt koe,
ettd puu olisi kilpailukykyinen. Sehdn ei taas sitten ole vdilttdmdttd puun eikd betonin ansio-
ta, se on liiketoimintakonseptin ansiota. Se ei ole materiaalisidonnainen kysymys.

Suomalaisyrityksilld on kotimaasta kokemusta puurungon kaytdstd ammattimaisessa rakentami-
sessa padosin pientalojen (pari-, rivi- ja pienkerrostalojen) aluerakentamisesta. Tdméan vuoksi mit-
takaavaltaan suomalaisen teollisuuden kannalta helpoimmin ovat saavutettavissa yksilollisehkot,
pienehkot alueet.

Tddlld pientalorakentaminen, jossa puuta voidaan kdyttdd, on ollut tdhdn asti satunnais-
ta. Nyt vasta aletaan kehittdd puurakentamista. Pala palalta mennddn siihen [alueraken-
tamiseen] kuin Suomessakin: on kaupunkilaistuttu, asutuskeskukset ovat kerrostaloja. Nyt
ldhdetdidin hakemaan luonnonrauhaa ja puhtaampaa ilmaa kauempaa kaupungista. Sitd
kautta tulee vilkastumaan.

Suomalaisten rakennusyritysten kokemus aluerakentamisesta on etenkin 1970-luvulta kotimaan
lahididen rakentamisesta ja mittavista rakentamisen vientihankkeista. Tuonaikaisen aluerakenta-
misen konsepteille olivat ominaisia yksittdisten hankkeiden suuret volyymit, pyrkimys suureen
kustannustehokkuuteen ja asiakasnidkdkulman standardisointi. Rakentaminen perustui kokonais-
vastuumalliin, jossa rakennuttaja sitoutui kaavan rakennusoikeutta vastaan huolehtimaan kunnal-
listen palvelujen ja infrastruktuurin rakentamisesta.

Aluerakentaminen oli Suomessa padosin valtakunnallisten suuryritysten toimintaa, jossa monilla
yrityksilld oli konsernien sisélld my6s komponenttien ja moduulien tuotantoa. Merkittava osa raken-
tamisen puutuoteteollisuuden tuotantokapasiteetista oli tuolloin osa aluerakentamista harjoittanei-
den yritysten liiketoimintaa. Tdimén vuoksi Suomessa on aluerakentamisen ja teollisen puutalojen
runkorakentamisen liiketoiminnan osaamista rakennusyritysten ja niiden yhteistyOyritysten sisalla.
Moderni puukaupunki -hankkeilla on edelleen elvytetty aluerakentamisen perinteitd Suomessa.

Aluerakentamismalli toteutuu Vendjélla monissa suuren mittakaavan nykykohteissa. Koska asuin-
alueen rakentaminen asettaa Vendjalla urakoitsijoille velvollisuuksia myds alueen palvelujen tar-
vitsemien tilojen rakentamisen toteuttamisesta, asuntorakentamisen ohella puurakenteiselle toimi-
tila- ja hallirakentamiselle on tulevaisuudessa kysyntdi. Asuntorakentamiseen liittyvéa toimintaa
on esimerkiksi pdivédkotien, koulujen, terveysasemien ja kauppakeskusten rakentaminen. Koska
aluerakentajalla on mahdollisuuksia vaikuttaa myds kaavoitukseen, pientalojen aluerakentamisessa
on monin paikoin yhtymikohtia suomalaiseen ldhidrakentamiseen seké matala ja tiivis -konseptin
kehityskohteisiin.

1.5 Asuntorakentamisen hintaluokat

Vendjén asuntorakentamisen trendeji ovat 2000-luvun aikana olleet asuntojen keskikoon kasvami-
nen sekd pienten asuntojen lisdéntyminen ja suurten viheneminen. Ensimmaéinen suuntaus johtuu
vendldisten asunnonostajien kasvavista vaatimuksista. Toinen suuntaus liittyy yhtdalta venaldises-
sd yhteiskunnassa levidvién individualismiin ja toisaalta monien ostajien alhaiseen ostovoimaan.
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Yleisimmait uustuotannon asuntotyypit ovat kuitenkin 2—3-huoneisia. Suurien luksusasuntojen
kysynti on kuitenkin kasvanut varsinkin Moskovassa ja sen ympéaristossa.

Uusien asuntojen hinnat ovat nousseet merkittdvésti. Tatd selitetdéin asuntojen voimakkaalla ky-
synnilld, rakennuskustannusten, kuten tarvikkeiden ja rakennusmaa-alueiden, hankkimisen hin-
nannousulla sekd asuntojen laadun paranemisella.

Boltramovich ym. (2006) on jakanut venélédiset uuden asunnon ostajat mieltymysten mukaan kol-
meen varallisuusluokkaan:

1) Yldluokka valttaa standardiratkaisuja, ja toimittajien on oltava perehtyneiti eliittiasuntojen
rakentamiseen.

2) Keskiluokan asuntomieltymykset vastaavat parhaiten muiden eurooppalaisten kuluttajien
mieltymyksid. Keskiluokalla on tarpeeksi varoja etsid muuta kuin halvinta vaihtoehtoa, ja
toisaalta se arvostaa omaa aikaa ja haluaa minimoida lukuisat uuden asunnon viimeistely-
kulut.

3) Matalahintaisten asuntojen ostajilla ei ole riittdvda maksukykyé suomalaisten ratkaisujen
toteuttamiseen.

Rakentamisen puutuoteteollisuuden viennissd 1990- ja 2000-luvulla rakennusosien, kuten ovien ja
ikkunoiden, osuus on vihentynyt ja kokonaisten tehdasvalmisteisten rakennusten osuus kasvanut.
Suomalainen taloteollisuus on 1990-luvulla keskittynyt yldluokalle suunnattujen yksittdistalojen
tuotantoon (Business to Consumer -kysyntdsegmentit). Pddosin viennistd on vastannut hirsitalo-
teollisuus. Ominaista viedyille yksittéistaloille on ollut laadukkuus, suuri koko, vahva bréandi ja
yksil6llisyyden korostaminen.

Aluerakentaminen suuntautuu nimedmaéttomille loppuasiakkaille (Business to Business -rakenta-
minen). Sen vuoksi aluerakentamisessa kohteiden yksildintid ei voi tehdd yksittdisrakentamista
vastaavalla tavalla suunnitteluvaiheessa, mikéa edellyttdé rakennusaikaiseen yksildintiin liittyvien
konseptien kehittdmista.

Venéjéin kasvavat asuntomarkkinat ovat Suomessa herétténeet kiinnostuksen keskiluokalle suun-
nattujen talojen vientiin. Samanaikaisesti rankorakenteisten talojen imago Venéjélld on parantunut,
miké on avannut suomalaiselle taloteollisuudelle uusia vientimahdollisuuksia. Massarddtiloityjen
elementtitalojen vienti mahdollistaa teollisen mittakaavan massatuotannon edut. Keskimmaéisen
hintaluokan asunnoissa ei ole Vendjilla tarjolla valmista laadukasta viimeistelyd. Téssd markki-
nasegmentissi on sen takia mahdollisuuksia kasvattaa tarjontaa.

Edulliselle sosiaaliselle asumistuotannolle on huomattava kysyntd Vendjalld. Useimmiten sosiaa-
lisessa asuntotuotannossa rakennuttajana on kaupunki. Moskovassa sosiaalinen asuntotuotanto on
ollut suhteellisen suurta, noin kolmanneksen koko uudisasuntotarjonnasta. Pietarissa sen osuus on
ollut vain 3-5 %, mutta osuuden odotetaan kasvavan kaupungin talouden vahvistuessa. Edullinen
asuntotuotanto muistuttaa eniten Neuvostoliiton asuntotuotantoa — muutamalla talomallilla val-
mistetaan kustannustehokkaasti massoittain uusia asuinrakennuksia.
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Vendjin aluerakentamiskohteet vaativat suomalaiselta yksittdistalojen tuotantoon keskittyneelti
taloteollisuudelta uusien liiketoimintakonseptien kehittdmisti. Oleellisimmat erot siirryttidessé yk-
silollisestd yksittdisrakentamisesta aluerakentamiseen ovat seuraavia:

+ Raé4atdloinnin mahdollisuudet osin supistuvat, miké edellyttdd erityisesti rakentamisen pro-
sessin uudelleenmédrittelyd komponenttivalinnassa.

* Massatuotantoon liittyvit kustannusedut ja oppimismahdollisuudet lisddntyvét, mutta sa-
malla niiden merkitys kilpailutekijoind kasvaa.

* Yksittdisen loppukiyttdjin hallitsema osa tonttimaasta tai yksittéistalon tontin koko piene-

* Asuinpinta-ala usein pienenee, jolloin suunnitteluhaasteet kasvavat.

» Rakentamisen kustannustehokkuuden vaatimus johtaa kustannustehokkaiden materiaalirat-
kaisujen kéyton lisddntymiseen.

* Ostajien valmiudet itse tehtéviin sisustustdihin lisddntyvit, jolloin rakentamisen kokonais-
laadun hallinnan suunnittelu on rakentajan kannalta entisti vaativampaa.

Ikkuna 2. Kymleno-hanke aluerakentamisen esimerkkikohteena

Kymleno-hanke on pientalorakentamisen pilottikohde. Hankkeen tavoitteena on aikaansaada
Pietarin ldhelle korkeatasoinen pientalojen aluerakentamiskohde, joka tuo venildisten keskuu-
teen tunnetuksi suomalaista puurakentamista. Hankkeen aloitteentekijané oli vuonna 2005
Kymenlaakson liitto, joka neuvotteli alueen valmistelusta Leningradin alueen johdon kanssa.
Kymenlaakson liitto on toiminut hankkeessa koordinaattorina ja Puuinfo rakentamisjérjestel-
makonsulttina. Itse hanke on toteutettu yritysvetoisesti.

Toteutuspaikaksi valikoitui Leningradin alueen Seuloskoin piirin Kelton (venéjiksi Koltusi)
kyléssé sijaitseva runsaan 5 hehtaarin alue, joka sijaitsee Pietarista noin 25 km itdén. Hank-
keen toteutusaikataulua venyttivdt alueen maanomistusoikeudet: maa-alue oli yksityisessa
omistuksessa, ja sopimusneuvottelut sen ostamisesta kestivit pitkdén. Maa-alueen hinnaksi
tuli noin 3 miljoonaa €.

Rakentamisen padkoordinaattorina on ollut YIT Lentek, joka on vastannut maanhankinnasta ja
alueen infrastruktuurin, kuten séhko-, vesi-, lampd- ja kaasuverkkojen sekd tieston, rakentami-
sesta. Ongelmana infrastruktuurirakentamisessa ovat olleet huomattavan korkeat yleisten verk-
kojen liittymismaksut: infrastruktuurin ja maan hinta on yhteensa miltei 1 000 €/rakennettava
m?. Kustannusten vuoksi asuntojen myyntihintojen pitdminen kilpailukykyisend on haasteel-
lista, ja asuntojen myyntihinnat ovat selvasti yli 2 000 €/m?. Asuinalue on kohtuullisen hyvien
liikkenneyhteyksien pééssi, ja esimerkiksi linja-autovuorot pyséhtyvit jo nyt sen lahell4.

Kymleno-hanke rakennetaan YIT Lentekin, suomalaisen taloteollisuuden ja suomalaisten
materiaalitoimittajien yhteishankkeena. Alueen tasaustydt aloitettiin lokakuussa 2007, joiden
kuluessa tehtiin yleissuunnitelma, jossa talojen asemoinnit maaréttiin. Peruskivi muurattiin
joulukuussa 2007. Venijan rakennusstandardit ja -méaardykset, etenkin palonormit, ovat kui-
tenkin hidastaneet alueen toteuttamista, eikd alueella ollut virallista rakennuslupaa elokuussa
2008, vaikka rakennustyot olivat jo pitkalla.
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Kaikkiaan alueelle rakennetaan ensimmaéisessé vaiheessa 36 asuntoa. YIT Lentek rakentaa
yhteensd 21 omakotitalo-, rivitalo- ja paritaloasuntoa suurelementti-, precut- ja platform-
jarjestelmélla (kuva 3). Finndomo rakentaa pienelementtijarjestelmalld yhteensd 12 taloa.
Honkarakenne ja Vehasen Saha toteuttavat kumpikin yhden hirsitalon ja PL-Rakennuttaja
avoimella puurakentamisjarjestelmallda yhden rankorakenteisen pientalon (kuva 4). Yhtena
hankkeen tavoitteista on selvittda eri rakennustapojen soveltumista Vendjan erilaisiin aluera-
kentamiskohteisiin. Asuntojen pinta-ala vaihtelee 84—191 m?:n vélilld. Alueen toisen vaiheen
lisdrakentamisesta on suunnitelmia.

Kuva 3. YIT:n rakenteilla olevia suurelementtitaloja Kelton asuntomessualueella kesakuussa 2008.
(Kuva: PL-Rakennuttaja/Pertti Laine)

Kuva 4. Rintamamiestalotyyppinen Suomi-talo. (Kuva: PL-Rakennuttaja/Pertti Laine)
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Suomessa on kiinnitetty vain védhén huomiota eri alueiden profilointiin ja elaméntapojen huo-
mioon ottamiseen asuntorakentamisessa. Tédssd kohteessa YIT markkinoi asuntoja erilaisilla
konsepteilla (Country, Business, Family, Artist ja Retro) kohderyhmin varallisuustason, per-
hekoon ja asuntoarvostusten mukaisesti.

Alueella jarjestetddan 15.9.-9.11.2008 asuntomessut, joilla rakentajat esittelevit kohteitaan
venaldisyleisolle. Messuteemoja ovat suomalaisen puutalorakentamisen laatu, tilasuunnittelu
ja materiaalit. Asuntomessuista saatava palaute ja kokemukset vaikuttavat osaltaan yritysten
tulevien Vengjan-suunnitelmien toteuttamiseen. Hankkeen aikana saadaan myds eriteltya tietoa
talojen hinnan muodostumisen rakenteesta. Vastaavia asuntomessuja Venijélla ei ole aiemmin
jarjestetty, joskin 1990-luvulla vastaavaa messualuetta suunniteltiin suomalaisvoimin Pietarin
kaupungin Parkalaan (vendjaksi Pargolovo).

Kymleno-hanke toimii referenssind myds Leningradin aluehallinnolle suomalaisen alueraken-
tamisen toteutettavuuden edellytyksistd Vendjilld. Leningradin alueella on valmisteilla useita
aluerakentamishankkeita, ja mikdli Kymlenon kaltainen etenemistapa havaitaan hyvéksi, suo-
malaisyritysten mahdollisuudet toteuttaa vastaavia aluerakentamiskohteita lisdantyvat. Esimerk-
kiasuntojen ja -alueiden rakentamista pidetdin tirkeénd, jotta nykyaikainen puurakentaminen
tulisi tutuksi venélaisille kuluttajille sekd myds rakentamisesta vastaaville viranomaisille.
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Tartu tilaisuuteen — kasva Vendjélld. Rakennusalan Venijé-strategia. 2006. Rakennusteollisuus RT, Helsin-
ki. 51s.
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2 Markkinoiden odotukset

2.1 Asuntorakentamisen valtiolliset edistamistavoitteet

Vendjan asuntokannalle ominainen asuntojen ahtaus ja kiinteistdjen huono kunto ovat keskeisia
taustatekijoitd liittovaltion asumisolojen kehittdmisen ohjelmien kéynnistdmiselle. Liittovaltio
kéynnisté jo vuonna 1993 valtiollisen asunto-ohjelman, jonka tavoitteena oli lisdtd yksityistd asun-
totuotantoa. Tdma johti Svoi dom (’Oma koti”) -nimiseen valtiolliseen kehitysohjelmaan vuonna
1996. Ohjelman keskeisié tavoitteita olivat edullisten pientalojen tuotannon edistdminen, yksi-
161lisyyttd korostavan asumisstandardin kehittdminen sekd kansalaisten oma- ja lainarahoitteisen
asunnonhankinnan edellytysten parantaminen. Ohjelmakokonaisuus sisdlsi myds uusien materi-
aaliratkaisujen, kuten puurunkorakentamisen, edistimista.

Asumisen kansallinen ohjelma (2002—2010) on yksi kolmesta silloisen presidentin Vladimir Putinin
julkistamasta kehitysohjelmakohteesta. Liittovaltion budjettiin sisdllytettiin vuonna 2006 kansal-
lisia ohjelmia varten yhteensé 135 miljardia ruplaa (4,0 miljardia € vuoden 2006 keskikurssilla),
josta asumisen ohjelman osuus oli 22 miljardia ruplaa (0,6 miljardia €). Ohjelmien yleisend pyr-
kimyksena on kuroa kiinni Venéjén jilkeenjaéneisyyttd sekéd kohentaa vieston elinoloja.

Asumisohjelman erityistavoitteena on asuntojen saatavuuden parantaminen Venajilld ja kansalais-
ten miellyttdvien asunto-olosuhteiden turvaaminen. Taustalla ohjelman kdynnistdmisessd on maan
asuntokannan nykyinen ahtaus ja huonokuntoisuus. Tavoitteen toteuttamiseksi asuntorakentamis-
kohteita pyritddn lisddméaén ja lainoitusjarjestelmid kehittdmaén. Lisdksi asuntokannan ja kunnal-
lisen infrastruktuurin laatua pyritdin parantamaan. Federaatio on siirtdnyt toteutuksen vastuuta
etenkin subjekteille ja kunnille. Subjektit ovat tehneet ohjelman tavoitteiden tdyttdmiseksi omia
suunnitelmiaan, joita kuvernoorit valvovat.

Ikkuna 3. Puurunkorakentamisen edistaminen asumisen
kansallisen ohjelman osana

Puurunkorakentamisen kehittdminen ja lisidminen ndhdddn osaratkaisuksi Vendjan asunto-
ongelman ratkaisuun. Edistdmisen taustalla on my6s maan yritystoiminnan edellytysten ja
kannattavuuden parantaminen puurakentamisen arvoketjuissa sahateollisuudesta rakenta-
misen puutuoteteollisuuteen. Erddksi ongelmaksi on kuitenkin koettu riittdvan teknologisen
osaamisen puute.

Venéjén federaation presidentti Dmitri Medvedev jatkaa Vladimir Putinin aloittamien kansal-
listen ohjelmien toteuttamista. Vuoden 2008 aikana Medvedevin huomion kohteena ovat ol-
leet erityisesti omakotitalojen joukkotuotanto, laajojen rakennushankkeiden toteuttaminen ja
asuinalueiden infrastruktuurin kehittdminen. Presidentti on painottanut myos asuntojen ener-
giakulujen seki kéytto- ja korjauskulujen alentamisen vélttaméattomyytta.

Kukin federaation subjekti vastaa oman alueensa osalta kansallisen ohjelman tavoitteiden
saavuttamisesta. Téhédn liittyen Leningradin alueen tavoitteena on, ettd uusien rakennusten
pinta-alasta 65—70 % on pientaloja. Vuoteen 2010 mennessé tavoitteena on rakentaa kaikkiaan
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1,5 miljoonaa m? uutta asuinpinta-alaa, mikd on yli 1,5-kertaisesti vuoden 2007 toteutunee-
seen madrddn verrattuna.

Suomalaisteollisuudelle litketoiminnan laajentaminen ja kehittdminen Vendjan kansallisen oh-
jelman puitteissa on haastavaa. Hankkeiden kilpailutuksessa maaraytyva, usein huomattavan
alhainen, hintataso hankaloittaa ohjelman sosiaalisin tavoittein toteutettavaan rakentamiseen
osallistumista.

Toisaalta esimerkiksi infrastruktuurin kunnon parantaminen, maa-alueiden kiyttoonoton hel-
pottaminen ja pankkilainoituksen lisdidminen osaltaan helpottavat myos suomalaisten yritys-
ten prioriteettina olevien keskihintaisten ja sitd kalliimpien pientaloalueiden rakentamisesta.
Lisaksi pientalorakentamisen lainsaddédnnon kehittiminen ja poliittinen hyvaksynté parantavat
my0s muiden, ohjelman ulkopuolisten, hankkeiden toteutusta.

Venijan asunto-ongelman ratkaisu vaatii asuntopolitiikkaa, jolla voidaan turvata myds véhétuloisten
perheiden ja muiden erityisryhmien asumisolot. Tdméin vuoksi ohjelmalla rahoitetaan lisdksi mm.
sosiaalista asuinrakentamista erityisryhmille, kuten armeijan henkilokunnalle, pohjoisilta alueilta
muuttaville, nuorille perheille ja invalideille.

Kansallisen ohjelman lisdksi asuntorakentamisen kasvuun vaikuttavat ldhivuosina raakamaan saa-
tavuus, kaavoitusolosuhteet vahvan kysynnén alueilla, rakennuslupamenettelyt kunnissa ja kun-
nallistekniikan tila. Nykyiselldan niissd kaikissa on rakentamisen kasvua rajoittavia tekijoita.

2.2 Kuluttajien odotukset

Veniliisten kiinnostus pientaloasumiseen on kasvanut voimakkaasti neuvostokauden pientalojen
rakentamisrajoitusten poistuttua ja vendldisten vaurastuttua. Asuntotuotannon pientalovaltaistu-
misen arvioidaan parantavan puurakentamisen kilpailukykyd. Suomen puutuoteteollisuuden kan-
sainvélisen toiminnan lisddmisen pédalueeksi ndhddin Pietarin kaupunki ja Leningradin alue.

Puurakentamista on hidastanut etenkin aiemmin puurakenteiden ja -tuotteiden alhainen arvostus
venildisten kuluttajien keskuudessa. Pientalorakentajat tavoittelevat rakentamisessa usein koris-
teellisuutta (kuva 5) sekd massiivisia ndyttdvid ratkaisuja, joihin puumateriaaleista on soveltunut
lahinn4 hirsi. Toisaalta 2000-luvun aikana myds rankorakenteisiin perustuvat ratkaisut ovat tulleet
hyviéksytyiksi. Kuitenkin suomalainen rakennussuunnittelu, jossa asuintilat on sovitettu tiiviisiin
ja kaytannollisyytta korostaviin puitteisiin, soveltuu huonosti suunnittelun véljyyttd suosiviin ve-
nildisiin arvostuksiin.

Venéléisostajat ovat asunnon laadun ja muiden ominaisuuksien suhteen yha vaativampia. Myds
muut kuin varakkaat asunnonhankkijat edellyttivét uuden asunnon vastaavan aiempaa enemmaén
mieltymyksidén ja tarpeitaan. Rakentamisen arvoketjun suomalaistoimijoihin kohdistuvat vaateet
ovat muuttuneet: Vendjin asuntorakentamisessa on yhi vihemmén kilpailuetuja tarjolla ulkomai-
sille matalan laatutason tuottajille, silld venildiset rakennusalan suuryritykset ja niitd palvelevat
paikalliset arvoketjut hallitsevat yksil6imittdmén standardituotannon markkinoita.
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Korkeaan kokonaislaatuun perustuvassa asuntoraken-
tamisessa tirkeitéd kilpailuetuja luovia seikkoja ovat ta-
lon sijainti, malli, rakenteelliset erityispiirteet, tilavuus,
suunnittelu ja viimeistely. Erds suomalaisyritysten me-
nestysmahdollisuuksista liittyy asiakasldhtoiseen 1&hes-
tymistapaan.

Kuluttaja on Vendjdlld kokeilunhaluisempi kuin
Suomessa. Ratkaisujen on oltava kuitenkin luo-
tettavia, ei saa olla tunnetta, ettd joutuu koeka-
niiniksi.

Korkeaa kokonaislaatua tavoittelevien asiakkaiden tarpeet
ja arvostukset ovat hyvin yksil6llisié, eikd sarjatuotan-
to tyydytd heitd. Ylemman keskiluokan omakotitalorat-
kaisuissa on kuitenkin kasvavassa miérin yhtéldisyyk-
Kuva 5. Venalaiset talomallit ovat usein  sid suomalaiskuluttajien ratkaisujen kanssa. Venéldisten
yksityiskohdiltaan koristeltuja. asunnonhankintakanavina toimivat usein sukulaisten ja
(Kuva: Juhani Marttila) muiden tuttavien suositukset. Pietarissa hinnan ja sijain-

nin merkitys korostuu. Moskovassa sen sijaan painote-
taan enemméin materiaalien laadun ja asuinalueen ympériston, kuten ympéardivan luonnon, ilman
ja maaperén, puhtautta.

Asunnon viimeistely halutaan Vendjilla tehdé usein itse, koska ndin lopputuloksesta tulee asu-
kasta tyydyttiva ja tyon laatua voidaan kontrolloida. Toisaalta syynd on sopivien, viimeisteltyjen
asuntojen puute. Etenkin keskihintaisten asuntojen luokassa ostajat ovat halukkaita hankkimaan
viimeisteltyjd asuntoja, mikali niitd olisi tarjolla. Venéléisten asunnostajien vaatimusten ja maksu-
kyvyn lisddntyessd asunto halutaan valita laajemmasta ja monipuolisemmasta tarjonnasta.

Suomalaisilla pitdisi olla néyrd mieli, kun vievdit Vendjdlle taloja. Kulttuuri on otettava
huomioon. Kauppamiehen on myytdvd sitd, mitd ostaja haluaa.

Venéldisten rakennusalan yritysten kilpailuedut ovat perustuneet suurtuotannon etujen hyvaksikayt-
toon. Nykyisessd markkinatilanteessa ndiden yritysten taloudellinen tulos maksimoituu viimeiste-
leméttomien asuntojen markkinoiden tuotannossa. Venildistoimijoiden kiinnostus laaduntuottoon
perustuvien uusien valmiiden asuntojen tuotantoon on pysynyt vdhdisend, koska uudenlaisten
toimintatapojen omaksuminen aiheuttaisi niille merkittdvid muutoskustannuksia henkilékunnan
koulutuksessa, uusien yhteistyoverkostojen luonnissa, viimeistelymarkkinoiden kehittdmisessa
ja yritysyhteistyon luonnissa. Suomalaisen rakennusteollisuuden kilpailukyky, joka perustuu pit-
kille jalostettujen kohteiden tuottamiseen, synnyttéé kilpailuetuja viimeisteltyjen asuntojen seg-
mentissé.

Puutalojen markkinoinnissa tirkedé on ottaa huomioon Venijin eri alueiden véliset erot. Mosko-
van ja Pietarin asiakaskunnalla on moninaisempia tarpeita muiden alueiden kuluttajiin verrattuna,
miké luo yhtdaltd mahdollisuuksia ja toisaalta haasteita. Materiaalien ja urakointipalvelujen tar-
jonta on néilla alueilla monipuolisempaa moniin muihin alueisiin verrattuna.

Rakentamisen ymparistokysymykset eivét Vendjalld ole vield laajasti esilld, vaikkakin niiden mer-
kitys hitaasti lisdéntyy. Vaikka energiankulutuksella ei venéldisten kuluttajien keskuudessa ole vielad
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suurta merkitystd, yleisesti odotetaan, ettd energian hinta nousee tulevaisuudessa. Tdma parantaa
puurakentamisen, erityisesti rankorakentamisen, kilpailukykya.

Ikkuna 4. Moderni puukaupunki -konsepti ja sen sovellettavuus
Venajalla

Oulun yliopiston Puustudion kehittima Moderni puukaupunki on 1990-luvulla ollut yksi kes-
keisimmistd puun kdyttdon perustuvan ammattimaisen rakentamisen menestyskonsepteista
Suomessa. Sen tavoitteena on reagoida hallitusti pientaloasumisen suosioon yhdistdmalla
pientaloasumisen edut ja tiiviin yhteiskuntarakenteen taloudellisuus. Malliin perustuvat kau-
punkimaiset pientaloalueet koetaan tutkimustulosten mukaan padosin mielikuvien ja asumis-
toiveiden mukaiseksi seké viihtyisiksi.

Konseptin keskeisimpid padméaéarid on kaupunkimaisen tiiviin pienkerrostalo- ja pientalotuo-
tannon edistiminen mm. kaavoitus- ja tuotantoprosessien uudistamisen avulla. Avoimen puu-
rakentamisjérjestelmén ja uuden aluerakentamisen kautta pyritdan yhdistiméén kustannuste-
hokas tuotanto ja kestiva kehitys. Pddteemoja asumisviihtyvyyden parantamisessa ovat olleet
puun kéytto piha-, ymparisto- ja sisustusrakentamisessa. Moderni puukaupunki on siirtynyt
pilottihankkeiden vaiheesta vakiintuneen liiketoiminnan kehittdmisalustaksi ammattimaisessa
rakentamisessa Suomessa ja tétd kautta luonut valmiuksia myds viennin perustaksi.

Konseptin mukaisia asuinalueita ei toistaiseksi ole toteutettu Venijélla. Sen useissa tavoitteissa,
kuten kustannustehokkuuden ja asumismiljoon kehittdmisessa, on kuitenkin yhtenevaisyyksia
niin asumisen kansallisen ohjelman kuin my6s venéldisten asunnonhankkijoiden arvostusten
kanssa. Moderni puukaupunki -konseptia tukee lisdksi Vendjan rakentamiskulttuuri, jossa ra-
kennustuotanto on perinteisesti ollut aluerakentamista.

Néiden seikkojen vuoksi on todenndkoisti, ettd konseptin mukaisten alueiden toteutus Veni-
jalla lisdantyy. Toisaalta sen edistdmistd hidastavia tekijoitd ovat muun muassa venéldisten
rakennusliikkeiden vahdinen kokemus nykyaikaisten puutaloalueiden toteuttamisesta ja maan
kaavoituskaytdnto, jossa ei ole lainkaan otettu huomioon pientalojen aluerakentamista.

2.3 Venidjan tarjoamat mahdollisuudet puurakentamisen yrityksille

Rakennusala on Vendjalla ollut 2000-luvulla talouden nopeimmin kehittyvid tuotannonaloja. Kas-
vun ennustetaan ldhivuosina jatkuvan. Suomalainen rakennus- ja rakennustuoteteollisuus ovat vii-
me vuosien aikana kasvattaneet vientié Venéjélle ja liiketoimintaa venéldisissa tytaryrityksisséén.
Yritykset odottavat viennin ja paikallisen rakentamistoiminaan kasvua tulevina vuosina. Viennin
suunnitteluun syiné yritykset mainitsevat kasvutavoitteet, joihin kotimaan markkinat eivét enda
tarjoa mahdollisuuksia, tarpeen vihentdd kotimaan matalasuhdanteen kielteisié vaikutuksia liike-
toimintaan sekd Vendjan markkinoiden nopean kasvun ja rakennusten kysynnén.

Ei sitd osaamista [Vendjdlld] ole pientalorakentamisessa, siksi on kiinnostus ostaa Suomesta
asuinalueen rakentamiskonsepti ja itse talotkin.
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Suomalaiset puutalovalmistajat hakevat Venéjan markkinoilla kilpailuetuja differoiduilla tuotteilla
matalan hintaluokan perustalojen viennin sijasta. Vientitavoitteisiin ovat monet yrityksista liitté-
neet oman Vendjan markkinoille suunnatun malliston kehittdmisen.

Vaikka asuntorakentamisen kysyntéd on sdilynyt koko 2000-luvun hyvéna, laaduntuotantokyvyn
kehittdmisen merkitys on oleellista pitkdaikaisten kilpailuetujen kannalta. Voittojen kerdédminen
laadun kustannuksella ylikysyntétilanteessa aiheuttaa ongelmia markkinoiden vakiintuessa.

Asiakasldhtoisyyden kehittdminen suunnittelu- ja tuotantoprosesseihin on keskeinen puutaloteol-
lisuuden tulevan kehitystyon haaste Venéjén markkinoilla. Asiakastarpeiden yhteensovittaminen
tuotantoon on haaste erityisesti, mikéli tarkoituksena on pitdd tuotanto Suomessa. Suomalaisen
rakentamisen puutuoteteollisuuden kehittdminen rakentuu jatkossa arvoketjuajattelun omaksumi-
selle, virhemahdollisuuksien ennakoinnille ja partneriuksien rakentamiselle alihankintasopimus-
ten sijasta.
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3 Talouskehitys ja rahoitusmahdollisuudet

3.1 Talouden kehitysnakymat

Venijin tulevaa talouskasvua rajoittavat rapistunut ja laajamittaisia investointeja vaativa infra-
struktuuri, nopea inflaatio seké ruplan vahvistuminen. Ruplan pitkdédn jatkunut reaaliarvon vah-
vistuminen on ollut seurausta kauppataseen ylijddmasti. Vahvistumista on kiihdyttényt raakaéljyn
ja dljytuotteiden maailmanmarkkinahintojen nousu.

Ruplan tulevalla vaihtokurssilla, jonka kehitys riippuu 61jyn hintakehityksen lisdksi pddomataseen
ylijidmén kehityksestd, on tuntuva kehitys myos ulkomaisten puutuotealan yritysten toiminta-
edellytyksiin. Vahvistuva rupla parantaa Venéjille suuntautuvan viennin hintakilpailukykyé. Fe-
deraatio on kireilld finanssipolitiikalla suunnannut pddomataseen ylijadmia ulkomaisten velkojen
maksuun ja luonut vakausrahastolla ja valuuttavarannon kasvattamisella puskuria 6ljyn hintavaih-
teluja vastaan. Tama on edistdnyt luottoluokitusten parantumista, mika selittdd osaltaan suorien
ulkomaisten investointien virtaa maahan. Investoinnit olivat vuonna 2007 suuria.

Vengjian kansantalouden perustan vahvistuminen on rakentunut luonnonvarojen ja niiden ensi
asteen jalosteiden kansainvilisen kaupan kasvuun ja erityisesti niiden yksikkéhintojen nousuun,
mika on vahvistanut talouskehityksen myonteisié perusteita. Ndiden tavaroiden ja niihin liittyvi-
en palvelujen markkinoille tyypillisid ovat voimakkaat usein &killiset suhdannevaihtelut, mikd on
hyodyllistd muistaa Vendjin talouden tulevan kehityksen arvioissa.

Asuntorakentamisen liiketoiminnan kannalta riskeistd suurimpia ovat kansainvalistd kehitysti no-
peampi inflaatio, joka oletettavasti lisdd kotimaan kysynnén ja koko muun talouden epavarmuutta,
pankkisektorin ja rahoitusjérjestelmien hidas kehitys sekéd pula ammattitaitoisesta tydvoimasta
erityisesti talouden kasvavissa osissa. Inflaatio on kiihtynyt talouden kasvun jatkuessa, ja se oli
miltei 12 % vuoden 2007 lopussa (vuoden keskiméirdinen inflaatio 9 %). Inflaation alentamisen
tavoitteita ei ennakoida saavutettavan seuraavina vuosina.

Kuluttajahintojen kasvun odotetaan hidastuvan vuosikymmenen lopulla. Tuloeroilla on taipumus
laajentua voimakkaan inflaation talouksissa, miké rakentamista ajatellen on loppuasiakkaille riski.
Inflaatio vdhentdd halukkuutta ennakkosddstimiseen, mutta toisaalta luottomarkkinoiden kehit-
tyméttomyys edellyttdd kestohyodykkeiden kaupassa omia varoja. Sen keskeiset haitat liittyvat
tulevina vuosina samoihin riskeihin, jotka hallitsemattomana johtivat talouden syvdén taantumaan
vuonna 1998, jolloin nopea inflaatio s6i viennin hintakilpailukyvyn muiden kuin &ljyteollisuu-
den osalta.

Myos lainsdddidnnon keskenerdisyys, korruptio ja byrokratia ovat liiketoiminnan riskitekijoita.
Venéjé oli syyskuussa 2007 tehdyn Transparency Internationalin tutkimuksen arvion perusteella
korruption osalta keskiméérdistd heikompi toimintaympéristo: maa oli 143:nneksi vihiten kor-
ruptoitunut maa kaikkiaan 180 maan joukosta.
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Ikkuna 5. Venéjan liiketoimintaympariston seuranta

Liiketoimintaympdrist64 ja sen kehitysta koskevia tutkimustuloksia seuraamalla voi tdydentda
tietoja toimialan ja liiketoimintaympariston kehityksestd. Asuntorakentamisen liiketoimintaan
osallistumista suunnittelevien on syytd perehtyd myos vendjankieliseen lahdeaineiston kautta
markkinoiden toimintakulttuuriin. Tdmén lisdksi muun muassa seuraavat suomalaiset liike-
toiminnan ja viennin edistdmisen yhteisot julkaisevat sadnndllisesti tietoja litketoimintaym-
pariston kehityksesta:

* Finpro tuottaa maaraportteja Vendjin liiketoiminnalle keskeisisté rakenteista ja kehi-
tysnakymista. hattp.//www.finpro.fi

* Keskuskauppakamari julkaisee Luoteis-Vendjan liiketoimintabarometria vuosittain.
http://www.keskuskauppakamari.fi

* Suomalais-Venildinen kauppakamari julkaisee Vendjan toimintaympéristoon liittyvad
kirjallisuutta seké uutisartikkeleja. Attp://www.finruscc.fi

* Suomen Pankin siirtyméatalouksien tutkimuslaitos sekd muut tutkimuslaitokset teke-
vat Vendjdn taloudellista kehitysta ja ulkomaankauppaa seka toimialoja ja liiketoiminnan
edellytyksid koskevaa tutkimusta. Attp://www.bof.fi

3.2 Rakennushankkeiden rahoitusmahdollisuudet
3.2.1 Ulkopuolinen luotonanto

Venijin-kaupan rahoitus on ollut monilla yrityksilli oman kassan tai kalliin riskirahan varassa.
Pienet kaupat on toteutettu ennakkomaksuilla, mutta suurimpiin on tarvittu rahoitusta. Vendjan
pankit eivét mielellddn myonna rakennusyhtidille luottoja, koska useimmiten hankkeilta puuttuvat
riittdvét vakuudet. Rahoittajien on vaikea hallita rakennuttajien toiminnan taloudellisten riskien ke-
hitysti. Tamén vuoksi hankkeille myonnetdan vain lyhytaikaisia ja korkeakorkoisia luottoja, mika
hankaloittaa suuria ja pitkdkestoisia hankkeita. Koska nykyaikainen pientalojen aluerakentaminen
on Vendjilla toistaiseksi vasta kehittyméssé, kunnollisten lainajéarjestelmien puuttuminen vaikeut-
taa téllaisten alueiden toteutusta. Vain muutamalla pankilla on mahdollisuus myontéd kymmenien
miljoonien dollareiden suuruisia tai titd suurempia luottoja.

My0s suomalaiset puutalojen aluerakentajat ovat kokeneet ongelmia rahoituksen hankinnassa. Eten-
kin pienten ja keskisuurten yritysten on hyvin vaikeaa saada riskirahoitusta Venéjan-hankkeittensa
toteuttamiseen. Koska lainakorot Suomessa ovat huomattavasti Vendjin korkoja alhaisemmat, ra-
kentamisprojektien rahoitus pyritdén hankkimaan kotimaasta.

[Suomalaisen puutaloviennin edistimisessd] valtiovallan tehtivind on asioiden priorisointi.

Rahoitusvakuuksia ja muuta valtion viennin edistidmisen mallisuuksia pitdisi olla firmoille
enemmdn.
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Vengjan federaatio on kehittdnyt erilaisia instrumentteja erityisesti asuntotuotannon rahoittamiseen.
Venildispankkien merkitys yritysrahoituksessa kasvaa, ja my0s suomalaisten yritysten Venijélla
toimivia tytdryrityksié luototetaan. Tdmain liséksi kansainvéliset institutionaaliset rahoituslaitokset
ovat tulossa rahoittamaan rakentamista. Suomalaisyrityksetkin ovat kiyttineet nditd luototusmah-
dollisuuksia. Suorissa sijoituksissa kédytetddn usein myds emoyhtion rahoitusta tai muuta yksityista
Venijin ulkopuolista rahoitusta.

Rahoitusta on saatavissa jonkin verran myds tukina, joita ei tarvitse maksaa takaisin. Tukia ja lai-
noja myontévat esimerkiksi Finnvera, Ulkoministerio, Pohjoismaiden projektivientirahasto, Sitra,
Teollisuussijoitus ja Finnfund.

Ikkuna 6. Finnveran rahoituspalvelut Venajalle

Finnvera Oyj on valtion omistama erityisrahoitusyhtio, joka myonti4 lainoja ja takauksia pk-
yritysten kotimaan toimintojen rahoittamiseen seké yritysten kehittdmiseen, kansainvélistymi-
seen ja vientiin. Vendjille suuntautuviin hankkeisiin on tarjolla seuraavia tuotteita:

» Kehittimislaina, jonka kdyttotarkoituksena on yrityksen perustoimintojen kehittdminen
tai tuotteiden kehittdminen ja kaupallistaminen.

» Kansainvilistymislaina tai -takaus, jonka kayttotarkoituksena on suomalaisten pk-
yritysten kansainvalistymisen edistdminen. Kohteena voi olla suomalaisen pk-yrityksen
ulkomaille perustettavan tai sielld jo toimivan tytéir- ja osakkuusyrityksen tai toimipaikan
investointien, kehittdmisen tai kasvun rahoitus. Kysymykseen voi tulla myos esimer-
kiksi omistusoikeuden hankinta tai lisiys yhteisyrityksessd. Rahoituksen tulee edistda
toimintaa Suomessa, eikd sitd saa kdyttad vientiin.

* Vientitakaus, jonka avulla viejd voi saada pankista viennin aikaista tai toimituksen
jélkeistéd kayttopadoman rahoitusta. Vientitakaus voi toimia myos vastavakuutena pan-
kille, joka antaa viejan puolesta toimitustakauksen ulkomaiselle ostajalle (tarjousajan,
ennakkomaksun seké toimitus- ja takuuajan takaus). Talld voi osallistua rakennushank-
keen aloitusvaiheen (suunnittelun, tyonjohdon, valvonnan, materiaalitilausten ja tyon
teettdmisen) kdyttopadomarahoitukseen.

Liséksi Finnvera tarjoaa vientitakuita viennin luottoriskeiltd suojautumiseen ja rahoitusmah-
dollisuuksien parantamiseen. Takuilla katetaan ostajan, luotonsaajan tai investoinnin kohteen
maahan liittyvid poliittisia riskejd ja ostajaan tai luotonsaajaan liittyvid kaupallisia riskeja.

* Luottoriskitakuun avulla viejd voi vakuuttaa vientikauppansa ostajasta tai ostajan
maasta johtuvien luottotappioiden varalta.

* Ostajaluottotakuun avulla ulkomaiselle ostajalle voidaan jérjestdd kaupan rahoitus.
Ostajaluottotakuu toimii vakuutena pankille, joka jarjestéd luoton ostajalle.

* Remburssitakuun avulla katetaan remburssin avaajapankista tai avaajapankin maasta
johtuvaa riskid. Takuuta voi hakea remburssin vahvistava pankki.
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* Investointitakuun avulla suomalaissijoittaja voi vakuuttaa ulkomaiseen investointiin
liittyvid poliittisia riskeja.

Takuilla voidaan tukea esimerkiksi Suomesta vietdvien rakennusmateriaalien ja -palveluiden
vientid. Vendjd on luokiteltu kahdeksanportaisella riskiluokitusasteikolla 0/7—7/7 luokkaan
3/7, mika merkitsee sitd, ettd maalla arvioidaan olevan riittdva kyky vastata ulkoisista velvoit-
teistaan. Finnveran mydntdmé poliittisen riskin kate voi olla jopa 100 %. Kaupallisen riskin
enimmadiskate voi kohteesta riippuen olla 50-95 %.

Perustajaurakoinnin rahoittamiseen Finnvera ei voi osallistua lainsdddédnndsta johtuvan toi-
mialarajauksen vuoksi. Hankkeeseen liittyvaa tietotaitoa tai materiaaliviennin edellyttdimaa
kayttopadomaa voidaan kuitenkin rahoittaa vientitakauksilla tai kattaa hankkeen luottoriskeja
vientitakuilla.

3.2.2 Osuusrakentaminen

Osuusrakentamisessa osakkaat osallistuvat moniasuntoisen talon tai muun kiinteiston rakentamisen
rahoittamiseen. Osakkaat ovat yksityishenkil6ité tai oikeussubjekteja, jotka investoivat pddomaa
yhden tai useamman asunnon rakentamiseen. Kun rakennus on valmis kayttoonotettavaksi, raken-
nuttaja siirtdd sopimuksessa médritellyn asunnon osakkaalle luovutuskirjan mukaisesti. Osuusra-
kentamista sddtelee vuonna 2005 voimaan tullut asunto-osakkuuslaki (30.12.2004 N 214-FZ).

Osuusrakentamisen kohteena oleva maakiinteistd pantataan. Tamén vuoksi lisdrahoituksen saan-
nin kannalta osuusrakentaminen on rakennuttajille jossain méirin ongelmallinen muoto. Osuusra-
kentamisessa laki suojelee asuntojen ostajia sijoitettujen rahojen menettdmiseltd ja pyrkii turvaa-
maan valmistuvien asuntojen saannin. Miké rakentaja rikkoo rakennussopimusta ja esimerkiksi
rakennuksen valmistuminen viivéstyy, ostavat voivat vaatia tonttia ja rakennusta itselleen. Tdmén
vuoksi pankit eivit anna mielellddn rakennuttajille rakennusaikaista rahoitusta tonttia ja raken-
nusta vastaan.

Rahavaroja osuusrakentamiseen saa hankkia sen jalkeen, kun rakennuslupa on hankittu, hankeil-
moitus julkaistu ja rakennuttaja kirjattu valtion rekisteriin kyseisen maakiinteiston omistajana tai
vuokraajana (ks. kpl 6). Rakennuttaja sitoutuu méérdajassa rakentamaan sopimuksen mukaisen
kohteen. Rahoittaja sitoutuu maksamaan sopimuksen méérddman hinnan ja vastaanottamaan ra-
kennuskohteen, kun se otetaan kayttoon. Sopimus on tehtéva kirjallisesti ja kirjattava valtion re-
kisteriin. Osuusrakentamiskohde siirretddn rakennuttajalta rahoittajille luovutuspdytékirjalla tai
vastaavalla asiakirjalla.

3.3 Asunnonhankkijan rahoitusmahdollisuudet

Venijille kansantaloudelle on tunnusomaista tulojen epétasainen jakautuminen véestéryhmien
vililla, mikd ndkyy myo0s asuntojen kysynndssa. Padasialliset taloudelliset varat ovat keskittyneet
noin 5 %:lle Vendjan asukkaista. Tdimén ryhmén asumistaso ylittdd keskimaardisen eurooppalai-
sen tason. Asumisen toinen varallisuusluokka, keskiluokka, pystyy ostamaan uuden asunnon joko
pankkilainan turvin tai vaihtamalla jo aiemmin omistuksessa olleen vanhan asunnon uuteen. Namé
ostajat voidaan jakaa kahteen alaryhméan. Ensimmaiselld alaryhmalla on mahdollisuus tehdé kal-
liita ja laadukkaita viimeistelytditd. Toisella alaryhmélld on taloudellisia ja ajallisia rajoituksia,
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joiden vuoksi asuntoon on hankinnan jilkeen usein muutettava mahdollisimman pian ja valittavat
viimeistelyvaihtoehdot ovat huokeita.

Tarjontaa on monenlaiselle ostajalle ja monenlaisille rahoitusmahdollisuuksille. Me tih-
taamme keskitaso-plus-alueelle. Ostajalla on budjetissa viljyys, mutta se ei veny ddrim-
mdisyyksiin.

Koska Venijén asuntolainoitusjérjestelméa on ollut kehittyméton, asuntojen ostajiksi ovat rajautu-
neet useissa tapauksissa vain ne, joilla on ollut mahdollisuus sijoittaa sithen omia varoja. Vendjalla
ei ole lainavaroilla eldmisen perinnettd ja pitkédaikaista asuntolainaa, jonka vakuutena on asunto,
pyritddn vilttdimaén, koska kansantalouden vakaaseen kehitykseen ei luoteta.

Tdlld hetkelld [korkean tuloluokan] asiakassegmentissd rahoitusehtoja ei ole tarvinnut
miettid. Tulevaisuudessa, kun puhutaan aluerakentamisesta, keskiluokasta ynnd muusta,
on erittdin tirked pointti. [...] [Lainajdrjestelmdt] ovat kehittymdssd, syntymdssd, ei vield
toimi, mutta toivon mukaan toimii parin vuoden pddstd.

Vendjan asuntolainamarkkinat ovat toistaiseksi hyvin kehittyméttdmét Suomen vastaaviin laina-
markkinoihin verrattuna. Vuonna 2006 Suomen kotitalouksien kokonaislainakanta oli 121 miljar-
dia €, josta asuntolainojen osuus oli 52 miljardia € (43 %). Vendjilld kokonaislainakanta oli 158
miljardia €, josta asuntolainojen osuus oli vain 4 miljardia € (2 %). Asukasta kohti Vendjén asun-
tolainakanta on siis noin 1/350 Suomen asuntolainakantaan verrattuna. Kuitenkin maan asuntolai-
najérjestelmén rakenteita on kehitetty 2000-luvun alussa. Pankit ovat voimakkaasti tulossa mukaan
asuntorahoituksen liiketoimintaan, minké odotetaan halventavan lainojen hintoja ja pidentévéin
laina-aikoja. Téma lisdd toisen ostajaryhmén mahdollisuuksia hankkia asuntoja. Toisaalta Venijin
alhainen asuntolainakanta on hillinnyt asuntojen hintakuplaa, jollainen esimerkiksi Baltian maihin
on syntynyt 2000-luvulla.

Mikdli rahalaitosjérjestelmén kasvu jatkuu, kansalaisten taloudelliset valmiudet paranevat. Li-
sddntyvien lainansaantimahdollisuuksien odotetaan parantavan my0s pientalorakentamisen ase-
maa, miké vaikuttaa etenkin puurakentamisen ja aluerakentamisen suosioon. Vendjan hallitus on
kiinnostunut kiinnelainajérjestelmien kehittimisestd. Tavoitteena on, ettd vuoteen 2010 mennessé
kiinnelainoja myodnnetddn vuosittain 10 miljoonaa kappaletta. Vuodelle 2010 tavoitteena on laino-
jen korkojen alentaminen 7—8 %:iin ja takaisinmaksuaikojen pidentdminen 20—30 vuoteen, joskin
lukujen arvellaan olevan saavuttamattomissa. Vuonna 2006 korot ovat tyypillisesti vaihdelleet
10-14 %:n vilill4 ja laina-ajat 1-20 vuoden vililld. My®s riittdvd omarahoitusosuus (esim. 20 %)
on vaadittu. Lainajarjestelmien kehityksesséd on suuria eroja maan eri osien valilld. Huomattavaa
kuitenkin on, ettd suurella osalla Vendjén vdestosté ei ole pienten tai epdmééréisten tulojen vuoksi
mahdollisuutta hankkia lainkaan asuntolainaa.

Asunnonostajien omistusoikeus asuntoon voidaan rekister6ida vasta valtion vastaanottotarkistuk-
sessa. Ndin ollen rakenteilla oleva asunto ei kiy rakennusaikana pankille asuntolainan vakuudek-
si. Tdmin vuoksi viime kédessd valtion takaamia ja tukemia lainoja kéytetidén pddosin vanhojen
asuntojen ostamiseen. Koska rahoitusmahdollisuudet ovat ennen rakentamisen aloittamista ja sen
alussa vain vihiiset, asukkaat eivit padse osallistumaan kéytdnndssi asuntojen suunnitteluun.

Suomalaiset talotoimittajien mukaan Venijén-kaupan ongelmana on epédvarmuus maksujen saan-
nissa, minkd vuoksi kaupassa on kdytettdvd ennakkomaksuja. Rahoitusjarjestelmien varmista-
minen néhtiin joissain tapauksissa tdrkedksi, jotta ennakkomaksuista voitaisiin luopua. Toisaalta
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osa yrityksistd ndkee nykyjérjestelméin toimivaksi ja turvalliseksi, koska se ennakkomaksuineen
turvaa yrityksille kaikki saatavat.

Rakennusliikkeilld, esimerkiksi YIT Lentekilld, on my0s yhteistydsopimuksia pankkien kanssa.
Naissd tapauksissa pankki tarjoaa rakennusaikaista rahoitusta, jonka rakennusliike takaa. Kun
asunnon omistusoikeus siirtyy rakennusyhtioltd omistajalle, asunto tulee Lentekin vakuuden ti-
lalle lainan vakuudeksi.

Kirjallisuutta

Keskuskauppakamarin Luoteis-Vendjan business-barometri 2008. 2007. Keskuskauppakamari. Saatavissa:
http://www.keskuskauppakamari.fi/kkk/edunvalvonta/Kansainvaliset asiat/fi FI/Business-barometrit/
_files/78086163599786164/default/LuoteisVenaja_barometri2008.pdf.

Lehtinen, L. 2007. KTM-projekti: Vendjan markkinoiden oikeusperustan arviointia suomalaisyritysten kan-
nalta. Kooste raporteista. Lapin yliopisto, Rovaniemi. 27 s. Saatavissa: http://www.ulapland.fi/includes/
file_download.asp?deptid=8739&fileid=10449&file=20070319150710.pdf&pdf=1.

Vendjan liiketoiminnan perusopas. 2007. Suomalais-Venildinen kauppakamari, Helsinki. 267 s.

27



4 Urakointimuodot

4.1 Urakoinnin erityispiirteet

Urakointimuodon valinnassa Vendjalla on kéytettédvissda samat mahdollisuudet kuin Suomessakin.
Suomalaisyritysten toteuttamia kaupunkimaisia pientalojen aluerakentamiskohteita ei vield ole juu-
ri olemassa Venédjilld, minkd vuoksi eri mallien kiyttokelpoisuudesta ei ole kertynyt kovin paljoa
kokemusta. Téssé kappaleessa arvioidaan Suomessa kiytossd olevien mallien siirtokelpoisuutta
Venijin oloihin maan toimintaympériston perusteella.

Eri urakkamuodoissa liiketoimintamahdollisuuksia syntyy suomalaisille urakoitsijoille, suunnitte-
lutoimistoille, talotoimittajille sekd niiden komponentti- ja materiaalitoimittajille. Urakointimuo-
dosta riippuu, millaiset vastuut ja riskit kullakin osapuolella hankkeitten toteuttamisessa on.

Vendjan asuntomarkkinoiden isot rakennusyritykset ovat muodostuneet suurista, neuvostoajalta pe-
riytyneistd rakennusorganisaatioista. Nykyisin ne ovat usein holding-yhti6it4, joihin kuuluu monia
rakennusyrityksid, rakennustarvikevalmistajia seké kiinteistonviélitys- ja arkkitehtitoimistoja. Ta-
man vuoksi venéldisten urakoitsijoiden kannalta mielenkiintoisimpia ovat mallit, joissa urakoitsija
vastaa pitkélti myds tarvittavien suunnittelupalveluiden ja materiaalien toimituksesta.

Toisaalta vendldisten rakennuttajaorganisaatioiden kyky hallita hankekokonaisuuksia on usein
heikko, mink& vuoksi Vendjilld suositaan malleja, joissa ldnsimainen rakennuttajayritys vastaa
kokonaisuudesta. Téllaisia muotoja ovat padurakointi, projektinjohtourakka ja kokonaisvastuura-
kentaminen. Suomalaiset aluerakentajat ovat suosineet Vendjalla erityisesti developer-mallia, jossa
urakoitsija huolehtii maanhankinnasta ja kantaa kokonaisvastuun alueen toteuttamisesta.

4.2 Perinteiset urakointimuodot

Urakoinnin toteutusmuotoja erottavat toisistaan suunnittelu- ja urakkatarjousten hankintatapa,
suunnittelu- ja hankintavastuiden jakaminen sekd urakkahinnan maksuperuste. Tilaajaa valitsee
rakennusurakan toteuttajan joko kilpailuttamalla haluamansa yritykset tai suoraan neuvottelemalla
yritysten kanssa (neuvottelu-urakka). Toteutusmuodot voidaan jakaa rakentamisen velvoitteiden
perusteella péda- ja osaurakoihin seké suunnittelua siséltdviin urakoihin (kuva 6).

Pidurakointi (taulukko 2) on ongelmallinen toteutusmuoto seké kaupunkimaisissa pientalo- etti
puukerrostalohankkeissa. Heikkouksina pidetdén erillistd suunnittelua ja toteutusta, kustannusten
hallintaa sekd hankkeen pitkéd kestoa. Ominaisuudet eivit myOskéén motivoi rakennustuoteteol-
lisuutta tuotekehitykseen. Asuntojen hyvéa kysynté Vendjilld on toistaiseksi mahdollistanut menes-
tyksekkéén toiminnan my0s ilman merkittidvéa tuotekehitysti, mutta markkinatilanteen kiristyessa
tuotekehityksen merkitys korostuu.

Vendjén oloissa toteutettuna padurakkamuotojen ongelmana on kehittymétdon alihankintakulttuuri.
Koska Venijilld rakennussuunnittelun viranomaisprosessi on varsin pitké ja monipolvinen, suunnit-
telun ja rakentamisen jakautuminen eri yrityksille lisda rakentamisen kommunikaation haasteita.

Péaaurakoinnissa urakoitsija kantaa kokonaisvastuun hankkeen etenemisestd. Venéjén oloissa ura-
koitsijan riskit hankkeen toteuttamisessa nousevat varsin suuriksi, mika vaatii erityisen suurta asi-
antuntemusta padurakoitsijana toimivalta yritykseltd. Alihankkijoille osallistuminen padurakointiin
on riskittdmédmpéd. Myo0s vastuiden jakamisen kannalta urakointimuoto on helppo.
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Kuva 6. Perinteiset rakentamisen toteutusmuodot Pernun (1997) mukaan Suomessa. (Kuva: Salovaara

2005)

Taulukko 2. SWOT-analyysi paddurakoinnin soveltuvuudesta pientalojen aluerakentamiseen Vengjélla.

Vahvuuksia

¢ kokonaisurakointi
vain yksi sopimus

rakennuttajalle helppo tapa:

Mahdollisuuksia

e Venajan markkinoille etabloituneiden suomalais-
ten suunnittelutoimistojen kysynnan lisdantymi-
nen

e rakennusosien ja komponenttien toimitus venalai-
sille pa4urakoitsijoille

Heikkouksia

e erillinen suunnittelu ja toteutus

¢ pitkd hankekesto

e hankaluudet kayttda venalaisia suunnitteluinsti-
tuutteja: neuvostoaikana tehtaviin kuului myés
rakennuttaminen ja kustannuslaskenta, mink&
vuoksi eivat ole valmistautuneet uusiin malleihin

e paaurakoitsijan on kannettava paavastuu

Uhkia

¢ alihankinnan toimimattomuus Venajan oloissa

¢ rakennussuunnitteluprosessin vaikutukset raken-
nuttajan ja suunnittelijan suhteeseen

* padurakoitsijan ongelmat tdiden yhteensovittami-
sessa

¢ tuotekehityksen vahéisyyden aiheuttamat ongel-
mat markkinatilanteen kiristyessa

¢ asiakkaan maksuvaikeudet

29



Kokonaisurakka on vastuiden kannalta helpoin. Siind jdd eri osaurakoijat pois ja urakka-
rajan aiheuttamat ongelmat pois.

Osaurakoinnissa (taulukko 3) vastuu projektinjohdosta jdi tilaajalle, joten hankkeeseen osallistuvat
yritykset vastaavat ainoastaan omasta ty0stién. Venéldisen tilaajan kanssa toimittaessa tarkeéd on
kiinnittdd huomiota sopimuskysymyksissa urakkarajojen maarittimiseen. Kuten paaurakoinnissa,
osaurakoinnissakin ongelmaksi pientalojen aluerakentamisessa koetaan suunnittelun ja toteutuksen
erillisyys. Etenkin projektinhallintaosaamisessa on Venédjélla puutteita, minka vuoksi osaurakointi
tarjoaa vientimahdollisuuksia rakennuskonsultoinnille.

Taulukko 3. SWOT-analyysi osaurakoinnin soveltuvuudesta pientalojen aluerakentamiseen Venajalla.

Vahvuuksia Heikkouksia

* hankkeeseen osallistuvilla osaurakoitsijoilla riski vain ¢ rakennuttajalta vaadittava asiantuntemus ja
omista toimituksistaan organisointikyky

Mahdollisuuksia Uhkia

e Venajan markkinoille etabloituneiden suomalaisten e aikataulujen pitdmattémyys
suunnittelutoimistojen kysynnan lisdéntyminen ¢ ongelmat tdiden yhteensovittamisessa

* projektinhallintakonsultoinnin vienti e tilaajien vaatimusten muuttuminen hankkeen

¢ rakennusosien ja komponenttien toimitus venalaisille kuluessa
projektinjohto-organisaatioille » paikallisten alihankkijoiden asiantuntemuksen

puute

Puurakentamisen kehitystyon yhteydessd 1990-luvulla koetettiin edistdi suunnittelua sisaltivien
rakentamisen toteutusmuotojen (SR-muotojen, taulukko 4) kayttod. Naissa tilaajan tehtdvand on
maidrittdd hankkeen tavoitteet ja rakennuskohteen toiminnalliset vaatimukset, joiden perusteella
arkkitehtisuunnitelmat ja tekniset suunnitelmat tehdéén.

Etenkin Venédjén oloissa toteutettuna suunnittelua sisaltivét urakat ovat vaativia. Tilaajan on an-
nettava riittdvisti vapauksia urakoitsijalle rakennushankkeen toteuttamisessa. Urakoitsijan on
valmistauduttava rakentamisen tavoitteiden tarkentumiseen ja muuttumiseen projektin aikana.
Toisaalta etenkin kokonaisvastuurakentaminen, joka sisiltyy SR-muotoihin, sopii hyvin venilai-
seen yrityskulttuuriin, jossa paikallisen urakoitsijan hallussa on tyypillisesti myos talo- ja kom-
ponenttitoimitusta.

Parhaat kokemukset saa siitd, kun toimittaja vastaa myds suunnittelusta. Tdssd tdytyy tie-
tysti olla myos kontrolli: ei mitd tahansa suunnitelmaa hyviksytd. Hyvdksyttivyysmenettely
on tdrked, tilaaja tarkistaa ja hyviksyy suunnitelmat.

Taulukko 4. SWOT-analyysi suunnittelua sisaltdvien urakoiden soveltuvuudesta pientalojen aluerakentami-
seen Vendjalla.

Vahvuuksia Heikkouksia

* tuotekehityksen toteutuminen * kokonaisvastuurakentajan asiantuntemuk-

* toteutuksen verkottumista ja aitoa yhteisty6ta edistava sen ja organisointikyvyn oltava riittava
ominaisuus

» vastuiden selkeys

Mahdollisuuksia Uhkia

* yrityksen siséisen arvoketjun kokonaisvaltainen hyédyn- e epaselvat vaatimukset tilaajan puolelta
tdminen ¢ suunnittelijoiden kokemuksen puute toteu-

* pitk4aikaisten alihankintasuhteiden luominen tusmuodosta

30



Tuoteosakaupassa toimittaja suunnittelee, valmistaa ja asentaa tuoteosan tilaajan vaatimusten mu-
kaisesti. Témén toteutusmuodon etuna Vendjan osalta pidetéén sité, ettd eri materiaali- ja rakennus-
taparatkaisut, joiden hintaerot voivat olla suuria, on mahdollista kilpailuttaa. Téssé kaupassa raken-
nusosien toimitusmahdollisuuksia on my0s esimerkiksi suomalaiselle elementtiteollisuudelle.

Puurakentamisen edistimisohjelman mukaisissa kumppanuushankkeissa kunnan ja yritysten
yhteinen verkosto jakaa rakennushankkeen toteuttamisvastuun. Yhteisty6 voi perustua hankekoh-
taisesti esimerkiksi kunnan ja maanomistajien vélisiin maankayttosopimuksiin tai yhteistyo- ja
kumppanuussopimuksiin. Vendjan oloissa toteutettuna ongelmana on se, ettd julkisella tuella on
pyritty edistimédn padsdéntoisesti edullisten asuntojen tuotantoa, jossa suomalaiset toimijat eivét
olennaisesti ole olleet mukana.

4.3 Uudet muodot (developer-malli seka rakennuttajan ja talotehtaan
yhteistyd)

Developer-mallit (taulukko 5) jakautuvat kahteen pddmuotoon. Land development -muodossa
urakoitsija hankkii itse omistukseensa rakennettavaksi suunnitellun maa-alueen, huolehtii esimer-
kiksi sen infrastruktuurin rakentamisesta ja myy alueen eteenpdin. Building development -muo-
dossa urakoitsija hankkii omistukseensa maa-alueen ja kantaa pdévastuun sen rakentamisesta.
Toteutusmuodon ongelmana on pidetty etenkin toimintamuotojen kehittymattomyyttd. Rutiinien
vahyys on vaikuttanut etenkin hankkeen alkuvaiheisiin ja viranomaistoimintoihin. Parantamisen
varaa on koettu olevan varsinkin vastuiden selkeydessd, suunnittelun ohjauksessa ja yhteistyon
lisddmisessd.

Suomalaiset rakennusyritykset ja talotoimittajat ovat erityisen kiinnostuneita Vendjan pientalojen
aluerakentamiskohteiden toteuttamisesta developer-mallilla. Mallin toimivuutta tukee Venéjén ny-
kyinen maanhankintakdytantd. Developer-mallissa urakoitsijalla ei ole riskid menettad rakentami-
ansa taloja ulkopuoliselle maanomistajalle. Toteutusmuodoissa, joissa urakoitsija ja maanomistaja
ovat eri toimijoita, riski on olemassa. Developer-toimintaan liittyy myyntiriski, mikéli asuntojen
kysyntd on heikkoa. Vendjdlla tétd riskii ei toistaiseksi ole ollut.

Maassa maan tavalla: suurien massojen laki, kun volyymista puhutaan. Kun urakoidaan
satoja rakennuksia kerralla, developer-malli on sielld tulevaisuutta.

Venijilld on huomattavasti yksityisid maanomistajia, joiden intresseisséd on maa-alueiden arvon

nousu ja eteenpdin myyminen. Aluerakentamisen yleistymiseksi yhteistyohon pyrkiminen niiden
toimijoiden kanssa korostuu jatkossa.

Taulukko 5. SWOT-analyysi developer-mallin soveltuvuudesta pientalojen aluerakentamiseen Vengjélla.

Vahvuuksia Heikkouksia

* maanomistuksen selkeys ja vahéinen riski * koska developer vastaa koko hankkeesta, toteut-

* mahdollisuudet vaikuttaa alueen kaavoituskdytdn-  taminen ei mahdollista ilman merkittavia resurs-
téihin seja ja suurta asiantuntemusta

Mahdollisuuksia Uhkia

* uusien yritysten tutustuttaminen Venajan markki- ¢ asuntojen myyntiriski developerille, mikéli asun-
noihin suurten suomalaisyritysten vetdémissa de-  torakentamisen suhdanne huononee
veloper-hankkeissa
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Rakennuttajan ja talotehtaan yhteistyossa rakennusurakoitsija ja talotehdas toimivat tiiviissa
ja sujuvassa yhteistyOssé alueen rakentamisessa. Vendjan oloissa toteutettuna rakennuttajan ja
talotehtaan tiivis yhteistydsuhde edellyttdd useimmiten joko omistussuhdetta yritysten vélilla tai
pitkékestoista yhteistyOtd. Sen sijaan maankayttosopimukset, joissa kunta velvoittaa rakennuttajan
julkisten rakennusten toteuttamiseen, ovat Vendjilld yleisi.
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5 Kumppanuudet, verkostomallit ja jalostusketjut

5.1 Suomen rakennusvienti ja Venajan rakennusyritykset

Suomen rakennusvienti Neuvostoliittoon 1980-luvun puolivéliin asti koostui paédosin clearing-
kauppana toteutetuista suurhankkeista. Suomalaiset rakensivat esimerkiksi Janiskosken—Niska-
kosken alueen vesivoimalat sekd Kostamuksen kaupungin. Hankkeisiin kuului niin suunnittelu,
materiaalit kuin rakennustydkin. Suomalais-neuvostoliittolaisia yhteisyrityksid (esimerkiksi Lentek
ja Haka-Moskva) perustettiin 1980-luvun lopussa. Yhteisyritysten myGtd venéldisen tyovoiman
ja materiaalien kdyttd suomalaisten suunnittelemissa hankkeissa lisddntyi. Rakentamisen puutuo-
teteollisuuden vienti Suomesta Neuvostoliittoon alkoi sotakorvauksina toimitetuista armeijapara-
keista ja pysyvistd asumuksista. Tamén jdlkeen puurakennuksia toimitettiin vapaana kauppana.
Neuvostoliiton hajoamisen jélkeen kauppa siirtyi valtiollisilta organisaatioilta yksityisille yrityk-
sille. Kaupanteko ja maksukykyisten asiakkaiden l16ytdminen vaikeutui. Vendjén-kauppaan tuli
kilpailijoita myds Keski-Euroopasta.

Nykyisin puutuoteteollisuus on kansantaloudellisesti tirkein osa rakennustuotteiden viennisté
Suomessa. Vendjian rakennusmarkkinat ovat kehittyneet 2000-luvun alussa hyvin nopeasti. Eten-
kin tehdasvalmisteisten puurakennusten ja lattiamateriaalien viennin arvo on kasvanut 2000-luvun
alkuvuosina. Sen sijaan ikkunoiden ja ovien viennin arvo on vihentynyt.

Luonteenomainen piirre Vendjin teollisuudelle on Neuvostoliiton ajoilta periytyva yritysrakenne
— suuryritysvaltaisuus seké pienten ja keskisuurten yritysten puuttuminen. Suuret paikalliset raken-
nusyritykset tekevét lahes kaiken itse ja ovat usein paikallisesti ldhes monopolistisessa asemassa.
Kilpailutusten katsotaan edistyvén hitaasti, koska ne véhentdisivit paikallisten suuryritysten ja
viranomaisten vaikutusmahdollisuuksia. Yritysten toiminta on usein tehotonta. Puutteita on eten-
kin tuotantoteknologian ajanmukaisuudessa sekd suunnittelun ja kustannuslaskennan osaamisessa.
Néamai seikat saavat aikaan haasteita laadun ylldpitdmisessé yritysyhteistyossa (taulukko 6).

Jdannd asia on se, kun aloitettiin bisnestd, kysyttiin, miksi ei itse rakenneta parkettia; oli
ajatuksena, ettd kaiken pitdisi tulla yhdeltd ja samalta valmistajalta. Linnessd on pyritty
siitd eroon. Keskitytddn yhteen asiaan ja siitd kootaan paketti.

Kasvava vienti vaatii tehokkaasti toimivaa arvoketjua Venijian markkinoilla ja yritysyhteistyota
sekéd kotimaisten ettd venédldisten yritysten kanssa. Suomalaisyritysten ongelmana pidetéédn kes-
kinéisté kilpailua ja yhteistyokyvyttomyyttd vientimarkkinoilla toimittaessa. Lisdksi yritysten

Taulukko 6. Laadun yllapitdminen ja sen haasteet Vendjan liiketoimintakulttuurissa.

Vahvuuksia Heikkouksia

» suomalaisten rakentajien profiloituminen Ven4jan ¢ venalaisilla rakennusliikkeilla ei kokemusta nyky-
markkinoilla laaduntuottajiksi vallitsevaan raken-  aikaisesta puurakentamisesta, mika vahentéaa yh-

tamiseen néhden teistydmahdollisuuksia
e suurten suomalaisten rakennusyritysten moni- ¢ elementtirakentamisen mahdollisuuksien vahene-
puolinen osaaminen minen aikatauluongelmien vuoksi
Mahdollisuuksia Uhkia
¢ uudet yhteistydmahdollisuudet Vendjan puutuote- ¢ ulkomaisen yritystoiminnan rajoittaminen rakenta-
teollisuuden kehittymisen kautta misen joillain aloilla (esim. rakennussuunnittelus-
sa)
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riskinottokyky arvioidaan huonoksi, minka vuoksi Vendjan markkinoille 1dhtemisesté usein luo-
vutaan, vaikka toimintaymparistd on vakaantunut 1990-luvun tilanteesta huomattavasti.

Suomalaiset ovat tunnetusti huonoja tekemdcdn yhteistyotd. Jokainen haluaa touhuta vain
vksikseen ja pelkdd, ettd toinenkin tienaa jotain.

Etenkin Vendjén-toiminnan alkuaikoina 1990-luvulla yritysyhteistyon ongelmaksi on koettu ve-
néléisten lyhytnédkoisyys. Vaikka pikavoittomentaliteetti on huomattavasti vihentynyt 2000-luvun
aikana, edelleenkin venildispartnerien yritystoiminnan periaatteita pidetdin erilaisina suomalai-
siin verrattuna.

Tarkeimpina seikkoina vendldisten yhteistyokumppaneiden valinnassa suomalaisyritykset pitdvét
toiminnan pitkédjénteisyyttd. Muun muassa aikataulujen pitdmisté ja tuotteiden laadukkuutta pi-
detddn myds tirkednd. Kumppaneiden valinnassa kéytetddn usein oman konsernin tai muiden yh-
teistyOyritysten kokemuksia. Tarkkaa taustojen selvittdiminen pidetddn tarkednd. Keinovalikoima
taustojen selvittdmiseksi on kasvanut 2000-luvulla.

5.2 Kumppanuudet ja verkostomallit
5.2.1 Kumppanuudet arvoketjun ylidvirtaan: alihankinta

Alihankintasuhteissa suomalaisyritykset yleensd joko hakevat Vendjéltd kustannussééstoja tai
lahtevét rakentamaan paikallisia toimittajaverkostoja. Alihankinta on Venédjalld kuitenkin vasta
kehitysvaiheessa. Rakennusteollisuuden suuryritysvaltaisuus aiheuttaa ongelmia isoille ulkomaa-
laisinvestoinneille, koska alihankintaverkostojen luominen on vaikeaa. Venijian markkinoilla toimii
seké paikallisia ettd ulkomaisia aliurakoitsijoita, joiden ammattitaito vaihtelee laajasti.

Rakennusurakoinnissa padurakoitsijan vastuu korostuu aliurakoitsijoita valittaessa. Alihankki-
joiden médrén odotetaan lisdéntyvén alan avoimuuden ja ulkomaisten toimijoiden lisdédntymisen
myo6td. Kilpailun kiristyminen voi pakottaa myds suuret venildisrakentajat muuttamaan strategi-
aansa alihankintaa suosivaksi.

Todennékdistd on, etté talotuotannossa alihankinta lisdéntyy etenkin talojen tuoteosien valmistuk-
sessa. Esimerkiksi suomalaiset hirsitaloyritykset kdyttavit jo nykyisellddn venéldisid alihankkijoita
ovien ja ikkunoiden tuotannossa. Toisaalta Venéjén ongelmana pidetéén nykyaikaisten laadukkaiden
rakennustuotteiden riittdmatontd tuotantoa, tuotannon heikkoa laatua ja automatisoinnin puutetta.
Laatuongelmia ovat aiheuttaneet henkildston osaaminen ja raaka-aineen riittiméton tai epétasai-
nen laatu. Tuotteiden alihankinnan liséksi suomalaiset talovalmistajat kiyttavat Vendjalld yleisesti
asennuspalveluyrityksid, joiden vastuulla on tuotteiden rakentaminen valmiiksi. Asennuspalvelu-
yritysten laadun parantamiseksi useat yritykset ovat kouluttaneet niiden henkil6d Suomessa.

Useimmat suomalaisyritykset pyrkivit toistuviin sopimuksiin samojen alihankkijoiden kanssa,
koska kokemusten mukaan uusien toimivien alihankintasuhteiden aikaansaanti on usein vaikeaa.
Lisdksi alihankintasuhteiden avulla rakentamisen kausiluontoisuutta voidaan hallita. Vuosisopi-
mukset eivit kokemuksen mukaan toimi Vendjélld nopean kustannusten nousun vuoksi. Vuonna
2008 esimerkiksi materiaalihinnat ovat nousseet rakennuskustannusindeksin mukaan 4 kuukau-
dessa yli 20 %. Vaikka yhteisty0té tehtdisiin jatkuvasti tiettyjen yritysten kanssa, sopimukset ovat
usein hankekohtaisia.
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Siirryttidessd yksittidisrakentamisesta aluerakentamiseen yritysyhteistyon tarve kasvaa. Aluera-
kentamisessa pidetdin valttimattoména, ettd vientituotteiden ostajana on joko paikallinen omassa
omistuksessa oleva tytdryhtio tai venéldinen yhteistydkumppani.

5.2.2 Partneriudet

Toimintamallien pitkéjénteisen kehittimisen edellytyksend pidetddn rakennusalalle tyypillisen vas-
takkainasettelun sijaan uusien tavoitteellisten, esimerkiksi kumppanuusmaisten, yhteistyosuhtei-
den rakentamista. N4illd toimintamalleilla pyritddn saamaan lisdarvoa kerralla useille toimijoille.
Pitkdjanteinen yhteistyd lisdd tuottavuutta toiminnan jatkuvan parantamisen kautta. Useiden suo-
malaisten puurakentamisen yritysten tavoitteena on myds saada toiminnalle jatkuvuutta.

On loydetty hyvd partneri, jolla on samanlaisia arvomaailmoja kuin itselld (kaikkea ei pidd
tuplata 3 vuodessa), tekee kohtuullisen hyvdd voittoa ja toteuttaa tdtd koko arvomaailma-
ketjua. Siind on ldnsiyrityksen menestymismahdollisuus.

Yhteistehdasmalleja, joissa suomalaisyritys toimii yhdessd venéldisen yrityksen kanssa, on toistai-
seksi kdytossd varsin vahin, vaikka halukkuutta téllaiseen toimintaan onkin. Oleellisena tuotanto-
laitosyhteisty6ssd pidetddn omistussuhteiden turvaamista. Mallin etuna pidetéén kiintedd etabloi-
tumista markkinoille ja helpompaa toimimista paikallisten viranomaisten kanssa.

Elintason noustessa asuinympdriston ja asumisen palveluiden kysynnén oletetaan kasvavan. Ta-
mén vuoksi asuntoalueita kehitettdneen tulevaisuudessa entisté laaja-alaisemmin eri toimijoiden
yhteistyOna, jossa esimerkiksi suomalainen urakoitsija tai talotehdas voi solmia partnerisopimuksia
vendldisten huolto- tai turvapalveluyritysten kanssa.

5.2.3 Kumppanuudet arvoketjun alavirtaan: osatoimitukset, rakennussuunnittelu

Venijilléd on kaikkiaan noin 130 000 rakennusliikettd, joista useimmat toimivat paikallisesti. Pien-
talorakentamisen lisddntymisen myotd suomalaisille yrityksille saattaa syntyd mahdollisuuksia
toimia rakennusurakoitsijoiden alihankkijoina. Koska maanomistusta ja kykyd vaikuttaa riitta-
vissd madrin sen kaavoitukseen pidetdédn olennaisena onnistumisen edellytyksend Venidjan alue-
rakentamismarkkinoilla, yhteistydmahdollisuuksia syntynee etenkin suurten developer-yritysten
kanssa toimittaessa.

Toisaalta Venijélla suuret rakennusliikkeet hallitsevat kerrostalorakentamisen ja betonielementti-
tekniikan, mutta kokemuksia nykyaikaisesta puurakennustekniikasta ei ole. Venildiset suunnittelijat
jarakentajat eivét juuri tunne nykyaikaisen puurakentamisen mahdollisuuksia, ja puurakentamisen
koulutus Venijilla on ldhes olematonta. Tdméan vuoksi puurakentamisen lisdédminen vaatii uusien
toimintamallien kehittimisti rakennusyrityksissa.

Kymleno-hankkeessa suomalaisomisteinen rakennusalan yritys toimii urakoitsijana. Tdmankal-
taisten hankkeiden etuna pidetddn sité, ettd toiminnan riskié ja kdytdnnon kokemusta Venijan
markkinoilla toimimisesta saadaan jaettua useille yrityksille.

Vendjilld on pula ammattitaitoisesta suunnitteluhenkilokunnasta. Todennékdistéd onkin, ettd aineet-

tomien asiantuntija- ja konsultointipalveluiden vienti Venijélle yleistyy jatkossa. Rakennussuunnit-
telun lisdksi muun muassa piharakentamiselle ja puutarhasuunnittelulle on Vendjalla kysyntaa.
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Ikkuna 7. Baltros-konserni Novaja Izoran rakentajana

Pietarilainen Baltros-konserni on esimerkki venéldisestd aluerakentajasta. Vertikaalinen ketju
konsernin sisélld on pitkd. Yritykseen kuuluu saha, hdyladmo, levytehdas, talotehdas ja raken-
nuttaminen (maankdyton suunnittelu, rakennussuunnittelu ja rakennusliiketoiminta). Yritys
jatkaa ja vahvistaa Neuvostoliiton aikana omaksuttua ja kehitettyd kompleksimallia, jota kdy-
tettiin myds Suomessa aluerakentamisessa 1960-luvulla. Tarkeimpand konseptin heikkoutena
on huono valmius tuottaa yksilollisid ratkaisuja ja usein myos alhainen laaduntuotto.

Konserniin kuuluva DSK Slavjanski -talotehdas tuottaa suurelementtitaloja Pietarin kaupungin
Puskinin kaupunginosassa. Elementeissé kaytettavat OSB-levyt tuotetaan konsernin omalla
tehtaalla. Tuotantoteknologia valittiin lansimaisten kokemuksien perusteella — mm. limmoneris-
tyksessé on kdytetty suomalaisten kokemuksia ja talotehtaan koneet on hankittu Saksasta.

Talotuotanto alkoi kevailld 2007, ja vuonna 2007 kuukausituotanto oli noin 60 talopakettia.
Maalis-huhtikuussa 2008 on aloitettu tehtaan laajennuksen rakentaminen, jonka jalkeen tuo-
tanto kasvaa noin 2—2,5-kertaiseksi. Tavoitevuosituotantona on 1 500—2 000 talopakettia.

DSK Slavjanski -talotehdas on tuottanut taloja Pietarin kaupungin eteldlaidalla sijaitsevaan
Kolpinan (vendjiaksi Kolpino) kaupunginosan Novaja [zoran 285 hehtaarin aluerakentamis-
kohteeseen (kuva 7). Alueelle on tavoitteena rakentaa asumisen kansallisen ohjelman tuella
muutamassa vuodessa 4 500 pientaloasuntoa. Ensimmaiset talot valmistuvat asuinkéyttoon
kevaalla 2008.

Kuva 7. Kolpinan Novaja 1zoran alueelle tyypillisia ovat yksil6imattdméat elementtivalmisteiset pientalot.
(Kuva: Lehtikuva/Juhani Niiranen)

36




Alueelle tehddan seka kaksikerroksisia omakotitaloja etté rivitaloja. Omakotitalot, joita raken-
netaan 2 100 kappaletta, ovat kooltaan 128 m?. Rivitaloasuntoja, joita valmistuu 400 rivitaloon
yhteensa 2 400 kappaletta, on kahta kokoa: 64 m? ja 89 m?. Alue katetaan kokonaan raataloi-
mattomilla tyyppitaloilla. Talojen suunniteltu kdyttoikd on 50 vuotta. Kohde tukee hyvin fe-
deraation maérallisid tavoitteita edullisen asumisen lisddmisessé. Toisaalta esimerkiksi alueen
miljodrakentamiseen ja massardétdlointiin on kiinnitetty varsin vahdn huomiota. Asuntojen
lisdksi rakennusyhtié huolehtii julkisten rakennusten, kuten lastentarhojen, terveyskeskusten
ja kauppojen, rakentamisesta.

On mahdollista, ettd suuret pientalojen aluerakentamiskohteet tuotetaan jatkossakin Novaja
IZoran tapaisilla ratkaisuilla, joissa talotehdas sijaitsee rakennettavan alueen ldhelld ja saman
yritysryhmaén yritykset huolehtivat sekd komponenttien tuotannosta etti rakennusurakoinnista.
Asuntojen edullinen hintataso antaa suomalaiselle vientiteollisuudelle varsin vahan mahdolli-
suuksia osallistua vastaavien hankkeiden toteuttamiseen. Toisaalta suomalaisyrityksilld on
paljon kokemusta suurten vientihankkeiden toimintakonsepteista, jotka sisdltivit myds puu-
runkoisten tilaclementtien tuotannon.

5.3 Logistiikkaketjut
5.3.1 Materiaalihuolto ja jakelukanavat

Venéjilla ei ole maanlaajuisia rakennusmateriaalien tai teknisen tukkukaupan ketjuja, joskin alu-
eellisia ketjuja on olemassa. Tukkuasiakkaat ostavat edelleen tuotteensa ensisijaisesti suoraan val-
mistajilta tai valmistajien nimedmiltd vélittdjiltd. Jarjestiytyméattomén kaupankdynnin osuus on
huomattava. Vihittidiskauppaa kdydéén toreilla, ja yhtendisen jérjestelmén puute vaikeuttaa raken-
nusmateriaalien saatavuutta. Puulevyjen jakelu on yleensé sahatavaran jakelua kehittyneempaa.

Tukku- ja véhittdiskaupan kehitys Vendjilld on kuitenkin voimakasta, ja kilpailussa on mukana
sekd kotimaisia ettd ulkomaisia ketjuja. Esimerkiksi Kesko on laajentanut Venéjélla voimakkaasti
K-Rauta-ketjuaan, joka on suunnattu etenkin yksityisille rakentajille. Aluerakentamisen tarpeet
synnyttévit kysyntdd myds ammattimaisessa puurakentamisessa, mikd mahdollistaa esimerkiksi
Puumerkin tapaisten, yrityksille suunnattujen jakeluketjujen rakentamisen maahan. Oleellista ke-
hitettdvien jakeluketjujen toiminnassa on tuotteiden laadun ja saatavuuden turvaaminen.

Puurakentamisen materiaalihuollossa keskeinen merkitys on myds metsé- ja rakennusteollisuuden
yhtymékohdan kehittdmisessd. Esimerkiksi puukuljetusten logistiikkaa ja raaka-aineen laatua pi-
detddn ongelmallisena seikkana rakennuskomponentti- ja talotehtaiden kannalta.

Isommassa mittakaavassa ajateltuna valmistuksen pitdisi olla Vendjdlld. Jotta se toimisi

sielld, pitdisi saada metsdstd tehtaalle -ketju toimimaan aikataulullisesti ja myos vihdn
ympdristoystavillisemmin. Siind on isot haasteet.
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5.3.2 Kuljetukset

Suomen vientikuljetukset Vendjélle ovat kasvaneet nopeasti. Viennissd Suomen kilpailukykya pa-
rantaa erityisesti Vendjidn maantieteellinen l14heisyys. Valtaosa kuljetuksista viedddn maanteitse.
Venijin ongelmana on ollut kattavan hyvétasoisen tieverkon puute. Uusissa liikennestrategiois-
sa erddksi tavoitteeksi on otettu logistiikan kehittiminen. Tavoitteena on rakentaa hyvét yhteydet
Venijan omasta runkoverkosta eurooppalaiseen TEN-liikenneverkkoon. Tiehankkeita vieddin
eteenpdin etenkin Moskovan ja Pietarin seuduilla.

Kuljetuksissa olennaista on rajanylityksen nopeuttaminen. Nykyiselldén tavaravientid usein hidas-
taa Vendjan tullin tehoton toiminta. Osaratkaisu tilanteeseen on logistiikkakeskusten rakentaminen
rajojen ldheisyyteen.

Vendjilld toimivat suomalaisyritykset pitavét kuljetusten aikataulutuksia usein ongelmallisina.
Toisaalta yritykset, joilla Vendjan kokemusta on pitkélti, ovat varsin tottuneita Vendjan kuljetus-
jarjestelman kayttoon.

Logistiikka toimii erittdin hyvin, kun siihen on harjaantunut ja sen jdrjestelmdn hallitsee,
ei ole mitddn ongelmia. Ei toimituksissa ole ongelmia, kunhan paperit on kunnossa ja tul-
limaksut ja muut hoidettu.

Pientalojen aluerakentamiskohteet ovat keskittyneet suurten kaupunkien l&heisyyteen, joten esi-
merkiksi heikkokuntoinen tiestd ei ilmeisesti ole aiheuttanut merkittdvid ongelmia yrityksille.
Mikéli aluerakentaminen yleistyy my0s pienemmilld paikkakunnilla, oletettavasti tieinfrastruk-
tuurin merkitys korostuu. Toisaalta pitkidkdin kuljetusmatkoja ei pidetd erityisen ongelmallisina
puurakentamisen kilpailukyvyn kannalta.

Kun se joudutaan rajan yli viemddin, meneepd se sitten 2 000-3 000 km pidemmdille, kun on
pyorien pddlld jo, ei se endd sitten ole niin mahdoton kustannus kokonaishintaan néhden.

5.3.3 Tullaus

Tullilainsdadéantd ja tullauskaytiantdjen toimivuus ovat keskeisia seikkoja ulkomaankauppaa kdyvien
yritysten kannalta. Venéjén tullin toimintakdytdnnot ja lainsdddéntd on monelta osin luotu tyhjésta,
koska Neuvostoliiton tullilla ei juuri ollut kokemusta kaupallisen tavaraliikenteen tehtivista.

Venéjin ensimmadisen tullikoodeksin ongelmina pidettiin tulkinnanvaraisuutta ja ylimalkaisuutta,
mika johti lain vaihtelevaan soveltamiseen. Varsinkin 1990-luvun aikana Venijén tullimiérayk-
set vaihtuivat taajaan ja méardysten tulkinta sekd soveltaminen oli arvaamatonta ja mielivaltaista.
Ongelmia lisdsivit tullikomitean lukuisat hallinnolliset mdardykset. Sekava toimintaymparisto loi
tilaa my0s korruptiolle.

Venijian nykyinen tullikoodeksi (7Tamozennyi kodeks, 28.5.2003 N 61-FZ) on otettu kayttéon
vuonna 2004. Lainsdédéntod on pyritty uudistamaan WTO:n kaytént6ja vastaavaksi. Vaikka tullin
toiminnan ailahtelevaisuus on 2000-luvun aikana vdhentynyt, se aiheuttaa edelleenkin ongelmia
puurakentamistuotteiden viennille.

Tullin toiminta on aiheuttanut hankaluuksia etenkin tuotannollista yhteistyo6ta tekeville yrityksille,
jotka tuovat Vendjéille joko raaka-aineen tai komponentit ja toimittavat valmiin tuotannon takaisin
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Suomeen. Ongelmia aiheuttaa se, etté tullin tehtdvidnd Venijilla on ollut kartuttaa valtion kassaa,
eikd niinkdén edistda tai sdédelld kauppaa. Ongelmien vélttdmiseksi tavarantoimituksessa on tér-
kedd perehtyd huolellisesti kuormien pakkaamiseen ja tullipaperien tdyttdmiseen.

Venijén tullitariffi perustuu kansainvélisesti kdytossd olevaan HS-nimikkeistoon. Venijén nimik-
keistd poikkeaa jossain maérin EU:ssa kdytettavasta tullinimikkeistostd, mutta padosin jarjestelmat
vastaavat toisiaan. Vuodesta 2001 alkaen Vendjélld on ollut kaytossa viisi tullitasoa, joista korkein
on 20 %. Rakennuskomponenttien jalostusasteen kasvaessa myos niiden tullit nousevat.

Venéjilla ja useimmilla ldnsimailla on tullisopimus, jonka mukaan Venéjélle lansimaista tuotavat
tavarat ovat suosituimmuuskohtelussa. Tdssa tapauksessa tavaroista peritdén tullitariffin mukaista
perustullia. Suosituimmuuskohtelun saamiseksi tullille on esitettdva tavaran alkupera. Tuotteista,
joista alkuperdmaata ei ole kyetty méérittdméén tai joiden valmistusmaan kanssa ei ole tullisopi-
musta, peritddn kaksinkertaista tullimaksua.

Mikéli oman puunjalostuksen kehittdmisté suositaan Vendjalla aggressiivisesti ja jalosteiden tuontia
pyritdén vahentdméén, tullimaksujen osalta tilanne voi séilyé jatkossakin vaikeana. Korkeimmat
tullimaksut vaikuttavat kilpailukykyyn jo olennaisesti. Muun muassa tdmén vuoksi etenkin halvan
hintaluokan pientalojen vientid Suomesta Venijille pidetdin mahdottomana.

Onko suomalainen puu sitten kilpailukykyinen, siitd pitdd huolen tulli rajalla. Vendjdlld
on puuta itsellddn niin paljon kuin vaan oppivat jalostamaan, kyse on vaan siitd, kuka sen
sinne jakelee ja markkinoi.

Toisaalta tullauksia helpottaviksi muutoksiksi arvioidaan muiden maiden tullilaitosten kanssa
tehtdvan tyoskentelyn lisddminen (esim. sdhkdinen tiedonsiirto) ja mahdollisesti perusteettomien
tullimaksujen viaheneminen vireilld olevan WTO-jdsenyyden vuoksi. Ndiden muutosten ei kuiten-
kaan odoteta etenevin nopeasti.

5.4 Tuotantomenetelmien soveltuvuus Venajan aluerakentamiseen

Pientalojen valmistuksessa kéytettyjen tuotantomenetelmien soveltuvuudesta Venéjan oloihin ei ole
vield tarkkaa tietoa. Tdmén vuoksi Kymleno-hankkeessa on kdytdssd monipuolisesti eri tuotanto-
menetelmid. Hankkeen kuluessa tavoitteena on selvittdd kunkin menetelméan kustannusrakennetta
ja ongelmakohtia Vendjin rakentamisessa.

Hankkeessa kaytettyja menetelmid ovat seuraavat:

* YIT Lentek
— suurelementit, joilla kaksi eri toimittajaa (molemmilla oma alajérjestelménsé), 10 taloa
— precut-jérjestelma, 2 taloa
—platform-jarjestelmad, 1 talo
* Finndomo
—pienelementtijirjestelma, 12 taloa
+ PL-Rakennuttaja
— avoin puurakennusjérjestelmai, 1 talo
* Honkarakenne
— hirsirakenne, 1 talo
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¢ Vehasen Saha
— hirsirakenne, 1 talo

Elementtijarjestelmissd korostuu logistiikan toimivuus. Suurelementtirakentamisen kannattavuu-
den ndkokulmasta saatavilla olevien nosturien teho ja ulottuvuus on olennaista (kuva 8). Liséksi
jalostetut elementit ovat varsin herkkid sddolosuhteille, minka vuoksi kuljetusten aikataulutusten
on toimittava. Viennin kannalta pitkélle jalostetut elementtijérjestelmit ovat ongelmallisia. Tulli-
maksut ovat varsin korkeita, mikd vihentdd menetelmén kannattavuutta. Toisaalta suurten aluera-
kentamiskohteiden toteutuksessa tehdasoloissa pitkélle valmistetut elementit nopeuttavat alueen
rakentamista.

Platform-jérjestelmadn (kuva 9) perustuvaa avointa puurakennusjérjestelmaé on pyritty yleistimaan
Suomessa ja viemain Venédjillekin. Sen etuja ovat eri yritysten tuotteiden helppo yhteensovittaminen
yhteiseen vakioituun jéarjestelméén. Toisaalta suomalaiset talotehtaat ovat luoneet usein elementti-
jarjestelmillddn yrityskohtaisia kilpailuetuja, minka vuoksi siirtyminen vakioituihin kdytintoihin
on ongelmallista. Avoimen jirjestelmén etuja ovat nosturi- ja kuljetuskapasiteetin véhiinen tarve
Venijin oloissa seké talojen helppo kokoaminen henkilovoimin.

Jos kysymys on pienistd mddristd ja ollaan huonojen teitten takana, platform on erittdin
Jdrkevd vaihtoehto. Kun mennddn kymmeniin kohteisiin, tulee ehdottomasti suurelementit.

Hirsirakennusten yksittidisvienti Vendjille on ollut 1990-luvulta alkaen vahvaa. Vaikka Venéjalla
hirrelld onkin rakentamisessa hyva imago, tuottajamuotoisessa rakentamisessa haasteeksi tulee
riittdvadan kustannustehokkuuteen ja tarpeeksi nopeaan rakentamisaikatauluun paaseminen. Lisdksi

Kuva 8. Elementtirakentaminen vaatii riittdvaa nostokalustoa. (Kuva: PL-Rakennuttaja/Pertti Laine)
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Metlan ty6raportteja 91
http://www.metla.fi/julkaisut/workingpapers/2008/mwp091.htm

Kuva 9. Platform-jarjestelmélla toteutettu Suomi-talo on helppo pystyttéda henkildévoimin. (Kuva: PL-Raken-
nuttaja/Pertti Laine)

aluerakentamiskohteissa hirsirakenteisten yksittdistalojen menestystekijoiden, kuten yksilollisyy-
den ja loppuasiakkaiden intressien, merkitys vihenee.

Massiivipuulla ei ole oltu niin menestyksekkditd aluerakentamisessa. Aluerakentamisessa
merkitsee enemmdn rahanteko. milld hinnalla ostetaan ja milld myydddn. Muut argumen-
tit ovat vihempiarvoisia. Ettd alue saadaan toimimaan, silld on tdrkein merkitys. Yksit-
tdisasiakkaalla on toisinpdin: asiakkaan omat arvot merkitsevdt, tykkddiko kivestd vai jos-
tain muusta.
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6 Maanhankinta

6.1 Kiinteistot ja niiden jakaminen

Venijén lainsdddannossi ei ole kiinteiston kasitettd sellaisenaan. Siviililainsdddanndssa kuitenkin
luetellaan kiinteddn omaisuuteen kuuluvat kohteet ja méaaritelldan peruste, jolla tietty kohde luoki-
tellaan kiintedksi omaisuudeksi. Kiinteist6jd ovat mm. maakiinteistot, rakennukset ja rakennelmat
sekd niissd olivat tilat, tuotantolaitokset seké keskeneriiset rakennuskohteet. Kiinteistoksi luokit-
telun edellytyksend on kohteen erottamaton yhteys maahan. Tama ilmenee ennen muuta siten, ettd
kohdetta on mahdotonta siirtdé haittaamatta kohtuuttomasti sen kéyttoa.

Maakiinteistot jaetaan seitsemédn maaluokkaan. Vaihdannan kannalta niistid keskeisimpid ovat
taajamatontit, maatalousmaat seka teollisuusalueet. Erilaisten kiinteistdjen oikeuskohtelu on eri-
lainen. Yhteistd kiinteistoille on se, ettéd niitd on kdytettdva niiden kéyttdtarkoituksen mukaisesti.
Asuntorakentamiseen soveltuvia maa-alueita ovat ainoastaan taajamatontit. Erikoistilanteissa maa-
alueiden luokitusta voidaan muuttaa.

Vendjéan kiinteistot ovat yleensa siirtokelpoisia. Télloin omaisuus voidaan luovuttaa esimerkik-
si kaupalla, siirtdd henkilolté toiselle yleisen oikeuksien siirtymisen, kuten perinndn, perusteella
tai muulla perusteella, kuten vuokrauksella. On myds kiinteistdjé, jotka on poistettu kierrosta tai
joiden kiertoa on rajoitettu. Téllaisia kiinteist6jd ei voi luovuttaa, antaa vuokralle tai kiinnittda.
Liséksi valtiolla on etuoikeus sellaisten hankintaan.

Vendjéan federaation tavoitteena on perustaa “yhtendisia kiinteistokohteita”. Tamén vuoksi raken-
nus, rakennelma tai talo sekd maakiinteistd on myytéva yhteni kokonaisuutena, mikili ne kuulu-
vat samalle henkilolle.

6.2 Maakiinteiston muodostaminen ja rekisterdinti

Maakiinteistd muodostetaan maanmittaustoimituksessa, jossa sen pinta-ala ja rajat todetaan tarkas-
ti ja rajat merkitdin maastoon. Mittauksia toimittavat useat eri yritykset ja organisaatiot. Téiden
tuloksista tehddén maanmittauksen toimituskirja ja kiinteiston rajojen kuvaus. Jos kiinteistd on
muodostettu asianmukaisesti ja merkitty kiinteistdrekisteriin, tehddén lopullinen kiinteistod kos-
keva asiakirja, kiinteistorekisteriote, joka sisdltdi tidydelliset tiedot kiinteistosta.

Kiinteistonhankinnassa on varmistuttava, ettd kiinteiston oikeudenhaltijalla on sekd asiakirja,
joka todistaa oikeuden kiinteistodn (esim. omistus- tai vuokraoikeuden todistava asiakirja) etti
kiinteistorekisteriote, johon on merkitty kiinteiston pinta-ala. On myds varmistuttava siité, ettd oi-
keudenhaltijalla on valtuudet paattaa kiinteistosta itse. Suomalaiset aluerakentajat ovat kokeneet
tapauksia, joissa kertaalleen myytyjé kiinteistjd on pyritty myyméén uudelleen.

Mikali kiinteistdd ei ole muodostettu, sen hankinnan alussa kdydédan 1api muodostamismenettely,
jossa tehdddn maanmittaus, merkitdin kiinteistd kiinteistorekisteriin, laaditaan tarvittavat asia-
kirjat ja haetaan rekisterdintid. Maakiinteistod saa kéyttdd vain asiakirjoissa mainittuun sallittuun
tarkoitukseen. Hankittava kiinteistd ja sen rajat on tarkistettava.

Kaikki kiinteistot on kirjattava Vendjdlla valtion rekisteriin. Kiinteistoon kohdistuvien sopimus-
ten teko seka kiinteistdoikeuksien ja -kauppojen valtiollinen rekisterdinti edellyttda, ettd kohde on
kirjattu rekisteriin ja rekisteristid on annettu asianmukainen todistus. Kiinteistorekisteritiedot ovat
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julkisia ja kaikkien saatavilla. Rekisteri siséltda tiedot mm. kiinteistdjen maaluokasta ja sallitusta
kéytostd, pinta-alasta, sijainnista, rajoista ja oikeudenhaltijoista.

Kun julkisomisteisen tontin omistus- tai vuokraoikeus myydéén, tontille tiytyy hankkia maa-
rekisterinumero. Liséksi on varmistettava, ettd tontin kéyttd on sallittua ja olemassa on tekniset
edellytykset rakennusten kytkemiselle erilaisiin verkkoihin, kuten sdhkd-, vesi-, kaasu- ja vieméa-
riverkkoihin. Huutokaupat ovat kaikille avoimia.

Federaation rekisterilaitos (Rosregistratsija) pitad valtiollista rekisterid rekisterdidyistd kiinteis-
tooikeuksista. Kiinteiston omistusoikeuden kirjaaminen valtion rekisteriin on pakollista. Oikeus
kirjataan kiinteiston sijaintipaikkakunnalla. Rekisteriin on kirjattu oikeuksien lisdksi niihin kohdis-
tuvat rajoitukset, kuten kiinnitykset, hallintaoikeuden luovutukset ja vuokraukset. Siviililainsdadéan-
to vaatii myos erdiden sopimusten, kuten asuntokauppakirjan ja lahjoitussopimusten, kirjaamista
valtion rekisteriin. Kirjattaessa tietoja kiinteistorekisteriin perusteina ovat hakemus seké mittaus-
asiakirjat, jotka vahvistavat maakiinteiston muodostamisen. Kiinteistdjen oikeuksien ja -kauppojen
rekisterdintiin tarvitaan kiinteistorekisteriote, joka sisdltdd rekisteriin kirjatut tiedot. Tavoitteena
on, ettd valtion kiinteistorekisterissd on 1.1.2010 alkaen tiedot kaikista kiinteistoista.

6.3 Rakennustontin hankkiminen ja luovutus

Maata voidaan joko hankkia omistukseen tai vuokrata se nykyiseltd omistajalta. Tontti, joka on
valtiollisessa tai kunnallisessa omistuksessa, voidaan antaa omistukseen tai vuokrattavasti raken-
tamista varten ainoastaan huutokaupalla. Kunnalliset viranomaiset antavat maapalstoja yleensa
pitkdaikaiselle vuokralle, esimerkiksi 49 vuoden ajaksi. Tonttien luovuttamista rakennuskayttoon
sddtelee Vendjdn federaation maalaki (Zemelnyi kodeks Rossijskoi Federatsii, 25.10.2001 N 136-
FZ) seké kaavoitus- ja rakennuslaki (Gradostroitelnyi kodeks, 29.12.2004 190-FZ). Huutokauppoja
pidetddn usein suhteellisen ldpindkyviné, mutta toisaalta esimerkiksi Moskovassa rakentamisalu-
eet jaetaan harvalukuiselle yritysjoukolle, joka on luonut ldheiset suhteet kaupunginhallituksen
virkamiehiin.

Perusteita kiinteistdoikeuksien hankkimiselle ovat muun muassa myynti-, lahjoitus- ja vuokrasopi-
mukset sekd tuomioistuimen paitdkset. Kiinteistod koskevat sopimukset tdytyy laatia kirjallisesti
ja tietyissé tapauksissa todistuttaa notaarilla. Kauppaa tehtdessd on tarpeellista varmistua siité,
ettd kiinteistod omistukseen, vuokralle tai kiinnitykseen luovuttavalla osapuolella on kauppaan
tarvittavat valtuudet. Yhteisomistuksessa olevilla alueilla suostumus tiytyy saada kaikilta osuuk-
sien omistajilta. Myytdessd asuntoja, jotka on esimerkiksi vuokrattu, sopimuksessa on esitettava
luettelo, jossa mainitaan oikeus kéyttdd myytdvéaa asuntoa.

Prosessit, joissa maata luovutetaan rakentamista varten omistukseen tai vuokralle, eivit kuitenkaan
kaikkiaan ole kovin selkeitd tai ldpindkyvid, mika pitdd kiinteistokauppojen riskit melko suurina.
Prosesseissa esiintyy myds lahjontaa. Ostajan on syyté pitdéd huolta kauppasopimuksien solmimi-
sessa siitd, ettei kauppakirjaan kirjata ehtoja, jotka antavat myyjalle oikeuden ostaa tontin takaisin
tai rajoittavat tontin myohempai kayttod tai myyjin vastuuta tapauksissa, joissa kolmas osapuoli
vaatii tonttia itselleen. Mikéli myyja antaa tahallaan véaréa tietoa tontin rasitteista, kdyttdrajoituk-
sista, rakennusluvista tai muista ostopédatokseen vaikuttavista seikoista, ostajalla on oikeus vaatia
alennusta myyntihinnasta tai sopimuksen mitdtdintié ja tappioiden korvausta. Tapaukset, joissa
ostajaa huijataan tekemédin mitéton yksityistimistransaktio ja omaisuus otetaan takaisin myyjén
haltuun, ovat vihentyneet. Kuitenkin oikeuslaitosten tehottomuus ja késittelyjen hitaus vaikeutta-
vat omistusoikeuksien siirtoa ja auttavat rikollisia havittiméaan riidanalaisen omaisuuden.
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Jos kiinteistd vuokrataan viittd vuotta pidemmaiksi ajaksi, vuokralaisella on oikeus vuokra-ajan
puitteissa siirtdd vuokraoikeutensa ja velvollisuutensa kolmannelle osapuolelle. Vuokraoikeuden
saa my0s pantata tai luovuttaa osakepadomaksi pelkalld ilmoituksella omistajalle. Vuokrasopimuk-
seen sisdltyvien ehtojen muuttaminen tai oikeuksien rajoittaminen ilman vuokralaisen suostumusta
ei ole sallittua. Vuokranantaja voi irtisanoa yli 5 vuoden ajaksi solmitun sopimuksen ennen maé-
rdaikaa vain, mikali sopimuksen sdéntdja rikotaan vakavasti.

Ulkomaiden kansalaisilla on oikeudet Venéjélld kiinteddn omaisuuteen erdin poikkeuksin. Esi-
merkiksi raja-alueilla ulkomaiden kansalaiset tai oikeushenkil6t eivét voi omistaa kiinteistoja.
Mydskdidn maataloustuotantoon tarkoitettuja kiinteistdjd ei voi hankkia omistukseen. Kuitenkin
nédidenkin kiinteistdjen vuokraus on sallittua. Ulkomaalaiset voivat siis omistaa rakentamiseen
tarkoitettuja taajamatontteja. Kaytdnnossd ulkomaalaisten omistuksia on kuitenkin pyritty hanka-
loittamaan, vaikka tdma ei lainsddddntoon perustukaan.

Omistusoikeus kiinteddn omaisuuteen voi olla myds osa- tai yhteisomistusta. Osaomistuksessa
kunkin osakkaan osuus on lohkottu. Yhteisomistuksessa ilman lohkomista kiinteist6ja voi olla
ainoastaan aviopuolisoilla ja yksityistilan jasenilla.

6.4 Kiinteistokaupan tekeminen

Kiinteistokaupan voi Vendjalla tehdd joko itse tai valtuutetun edustajan valitykselld. Valtuutuksien
on perustuttava notaarin vahvistamaan valtakirjaan. Kauppakirjan laadinnan ja kiinteistokaupan
vahvistamisen voi jéittdd notaarin tehtévéksi, jolloin notaari laatii sopimuksen, vahvistaa sen, re-
kisterdi kaupan viranomaisella ja ottaa vastaan tarvittavat asiakirjat.

Venijilld on kiinteistonvélitystoimistoja ja kiinteistonvilittdjid. Niiden toiminnasta ei kuitenkaan
ole omia sdddoksid, minkd vuoksi vilitystoimintaa sdddellddn yritystoiminnasta annetuilla sda-
doksilld. Vilitys ei mydskdin ole luvanvaraista. Kiinteistonvalittdjat tarjoavat myytavéksi yleensa
omaisuutta, josta kaikki asiakirjat on jo laadittu, tai auttavat asiakirjojen laatimisessa. Valittéji-
en kéytto ei ole pakollista. Monilla toimistoilla on oma lista esimerkiksi Internetissd myytavasta
omaisuudesta. Kiinteistonvilittdjain turvauduttaessa tehdddn sopimus vilityspalveluista.

6.5 Kiinteiston kiinnitys

Kiinteiston kiinnitys voi perustua kiinnityssopimukseen tai lakiin. Esimerkiksi pankin antaessa luot-
toa kiinteistokohteen rakentamista ja hankkimista varten kiinteisto voidaan kiinnittda sopimuksella
luoton vakuudeksi. Lakiin perustuva kiinnitys syntyy silloin, kun rakennuttaja hankkii osuusraken-
tamiseen (ks. kpl 3.2.2) osallistuvilta yksityis- ja oikeushenkilGiltd varoja moniasuntoisen talon tai
muun kiinteistokohteen rakentamista varten. Talld pyritdén suojaamaan asunnonostajien varoja.

Kiinnityssopimus koskee esimerkiksi maakiinteistdjé, jotka ovat yksityisten tai oikeushenkildiden
omistuksessa, tuotantolaitoksia, asuintaloja ja -huoneistoja sekd keskenerdisia rakennuskohteita.
Maakiinteisto ja silld olevat rakennukset, esim. asuintalot, on paédsdéntoisesti kiinnitettdva yhdes-
sd. Esimerkiksi kierrosta poistettua omaisuutta tai padsaintdisesti valtion tai kunnan omistamia
maakiinteistdjd ei voi kiinnittdd. Kiinnityssopimus tehddén kirjallisesti ja kirjataan valtion rekiste-
riin. Kiinnitys lakkaa kiinnityskirjan omistajan hakemuksesta, pantinantajan ja -haltijan yhteisella
hakemuksella tai oikeuden paitoksella.
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6.6 Maanhankintakaytannot aluerakentamisen nakdkulmasta

Suurten kaupunkien, esimerkiksi Pietarin, 1dhelld sijaitsevat rakentamattomat maa-alueet on pit-
kalti yksityistetty, eiké federaatioilla tai kunnilla ole paljoa tarjottavaa. Valtion omistuksessa olevia
maita on ldhinni pienten ja keskikokoisten asutuskeskusten lahelld, joissa ei kuitenkaan usein ole
riittdvad kysyntad aluerakentamiskohteiden tekoa ajatellen. Julkisissa huutokaupoissa myyntiin
tulevat valtion maa-alueet ovat yleensé suuria (esim. 40—100 hehtaaria), miké vaikeuttaa pienten
asuinalueiden kéyttdonottoa.

Kaikki [valtio-omisteiset] asuinmaa-alueet myydddn huutokauppojen kautta. Pddongelma-
na on dokumenttien valmistelu huutokauppaa varten, koska se vaatii paljon tyotd. Pienten
alueiden valmisteluun ei ole tyévoimaa.

[Maanhankinnasta] on kahta teoriaa ollut. Jotkut ovat sitd mieltd, ettd tontteja ei pilkota
pienemmdiksi, koska ei ole henkilostod tehdd lohkomista. Toiset ovat taas sitd mieltd, ettd
myydddn isoina maa-alueina siksi, jotta raha pyorii pienessd piirissd.

Yksityisessd omistuksessa olevat suurten kaupunkien ldhelld sijaitsevat maa-alueet ovat varsin
kalliita. Varsinkin kalleimmilla maa-alueilla infrastruktuuriverkosto on tosin usein 1dhempéna kuin
huokeammilla alueilla. Kalliiden tonttikustannukset vuoksi pientalorakentamisen maankaytoén on
suurten kaupunkien ympérilld oltava varsin tehokasta.

Aluerakentaminen alkaa yleistyd, nyt on investoreja, jotka ostavat maata. Kysymys on siitd,
milld raha tehdddn: ostamisella ja jalostamisella vai pelkdlld maan hinnalla.

Maanhankintaan liittyvéd byrokratiaa pidetdén varsin vaikeana, minkd vuoksi rakennuttajan on
varauduttava riittdvin asiantuntemuksen hankkimiseen. Uusien kiinteistdjen muodostamisen vai-
keuden vuoksi omakotitalojen yksittdisrakentaminen on usein helpointa tehdad hankkimalla vanha
kiinteisto, jolla on purkukuntoinen rakennus.

Kymleno-hankkeessa ajallisesti eniten viivytyksid aiheuttivat ongelmat maanhankinnassa. Alue
(kuva 10) oli ollut alun perin rekisterdityné maatalousmaaksi, ja venildinen yritys oli hakenut sen
muuttamista tonttimaaksi. Alueen hankkimiseksi kdytyjen sopimusneuvottelun jalkeen myytavaa
aluetta kuitenkin pienennettiin. Mikali tulevia aluerakentamishankkeita on mahdollista toteuttaa
aluehallinnon tuella, oletettavasti maa-alueiden hankkiminen helpottuu.
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Kuva 10. Venélaiseltd developerilta omistukseen hankitulla entisella peltoalueella jouduttiin tekemaan mer-
kittavia tasaustoita syystalvella 2007 ennen rakentamisen aloittamista. (Kuva: PL-Rakennuttaja/Pertti Laine)

Kirjallisuutta
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7 Kaavoitusprosessi

7.1 Venajan kaavoitusjarjestelma

Nykyinen Venijén federaation kaavoitus- ja rakennuslaki on sééddetty vuonna 2004, jonka jél-
keen sitd on uudistettu joitain kertoja. Lailla sddnnellddn muun muassa paikkakuntien asutuksen
sijoittumista, alueiden ja infrastruktuurin kehittdmisté, kaavoitus- ja rakennussuunnittelua seka
rakentamista.

Kaavoitusjirjestelmé on kolmiportainen: se jaetaan valtakunnalliseen tasoon, subjektien tasoon ja
kunnalliseen tasoon. Valtakunnallisella tasolla laaditaan muun muassa federaation kaavoitus- ja
rakennuspolitiikan tavoitteet. Se on ohjeena alueellisille kaavoille, jotka edelleen ohjaavat kun-
tatasoa.

Yksittdisten rakennushankkeitten toteuttamisessa tdrkeintd on kuntatason kaavoituksen toimin-
ta. Kaavoitettavalle alueelle luodaan kaupunginrakennuskaava (gradostroitelnyi plan zemelnogo
utsastka), jossa alueen kiyton periaatteet madritetdéin. Kaupunginrakennuskaavan pohjalta luodaan
yleiskaava (generalnyi plan). Venéjén yleiskaavassa on Suomen yleiskaavasta poiketen méadritelty
tarkasti mm. alueen tasaussuunnitelma seké rakennusten ja teiden sijainti ja koko.

Yhteistyo kaavoittajien ja kunnan kanssa on hyvin tirkedd, jotta maan omistaja voisi luoda
ensin oman asemakaavasijoitusluonnoksen, jonka mukaan sitten laaditaan gradplan (kau-
punginrakennuskaava), mikd on toteutuksen pohjana ja virallinen paperi. Kymlenossa on
Jjouduttu 3 kertaa muuttamaan tdtd gradplania, jotta on saatu semmoinen, ettd on pystytty
rakentamaan talot silld tavalla kun ne on jo rakennettu.

Kaavoitusaineistoa voivat laatia eri yritykset, organisaatiot ja henkil6t, joilla on tarvittavat toimilu-
vat. Moskovassa yleiskaavan laatii kaupungin yleiskaavaosasto, Pietarissa kaupunki- ja arkkiteh-
tuurikomitea. Kaupunginhallitus hyvéksyy kaavan ja sen muutokset. Vendjan kaavoitus vie usein
aikaa ja aiheuttaa ylimdariisid kuluja. Kaavoitettavien alueiden maaraa pidetddn usein riittdma-
tontd, mikd vihentdd uusien aluerakentamiseen soveltuvien kohteiden tarjontaa.

7.2 Kaavoituskaytannét erillistalojen ja Moderni puukaupunki -konseptin
mukaisen aluerakentamisen nakékulmasta

Useimmissa neuvostoliittolaisissa kaupungeissa maankayttd muotoutui moniytimisen kaupunki-
rakennemallin mukaisesti. Téssd mallissa on yhden palvelukeskuksen sijaan useita keskuksia.
Asuinalueet muodostuivat padosin kerrostaloista, joiden kerrosluku kasvoi 1950- ja 1960-luvun
hrustsovkoiden viidestd kerroksesta 1970-luvun yli 20-kerroksisiin asuintaloihin. Venéléiskau-
pungeille ominaista on rakennusten korkeuden kasvaminen ydinkeskustasta kaupunkien laidoille
péin. Kaupungin keskustan ja asuinalueiden ympérille sijoittuneiden teollisuusalueiden maankayttd
on Venijilla ekstensiivistd, mikd on estanyt asutuksen levidmistd suotuisille alueille.

Esimerkiksi Pietarissa ja Moskovassa kaupungin rajojen sisédpuolella ei ole juuri rakentamattomia
alueita, minkd vuoksi uudet matalat aluerakentamiskohteet joudutaan sijoittamaan usein kymmenien
kilometrien pdéhin kaupunkien keskustoista kaupunkeja ympérdivien Leningradin ja Moskovan
alueiden puolelle. Kymlenon alue (kuva 11) sijaitsee suhteellisen ldhelld kaupunkia.
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Kuva 11. Kymlenon alueella rakentaminen on tiivista. (Kuva: Eagle Group International)

Yleensd ollaan minimissddn 20 kilometrin, normaalisti 40—70 kilometrin pddissd kaupun-
gin keskustoista. Riippuu kaupungin koosta tietenkin, mihin omakotialuetta sitten kaavoi-
tetaan.

Uudisalueelle rakennettaessa tarvittavaa infrastruktuuria ei useinkaan ole saatavilla, mika johtaa
lisakustannuksiin. Toisaalta alueiden tdydennysrakentamisessakin olemassa olevaa infrastruktuuria
joudutaan usein vahvistamaan. Teollisuuden siirtyessd keskustojen laheltd kaupunkien ulkopuolelle
alueita vapautuu asuntorakentamisen kayttoon. Pientalorakentamisen kannalta nididen kohteiden
ongelmana on vaadittava tonttitehokkuus.

Pientaloalueet kaavoitetaan Vendjélld usein véljiksi. Suomalaisyrityksen kokemusten mukaan
tiiviiden pientaloalueiden aluerakentamisen kulttuuria ei ole, eiké kaavoituksessa ole vastaavia
alueiden kayton tehokkuuden mittareita (esimerkiksi kerrosalaa ja kerroslukua) kuten Suomessa.
Pientaloja toteutetaan usein yksittdishankkeina, joissa pienin tontti on 600 m? ja kiytdnndssi usein
1 000—1 500 m? Puisten yksittéistalojen etdisyysvaatimukset ovat my0s aluerakentamisen kan-
nalta varsin suuria (17 metrid), mika vaikeuttaa tiiviin aluerakenteen aikaansaantia. Kaytdnnossa
toteutetut aluerakentamishankkeet on toteutettu poikkeusluvilla tiiviimpana.

Eivdt tiedosta sitd, kuinka kallis maakustannus ja liittymdkustannus on, kun he kaavoittavat
ndin suuria tontteja. Tdssd tehokkuusajattelussa on paljon parantamisen varaa.
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Yhteistyotd kaavoittajien ja kuntien kanssa pidetidén hyvin tirkednd, jotta maanomistaja piésee
itse vaikuttamaan alueen kaavoitukseen. Yksityinen omistaja voi esimerkiksi luoda oman asema-
kaavasijoitusluonnoksen, jonka pohjalta toteutuksen perustana oleva asemakaava muodostetaan.
Urakoitsijat pitévét yleisesti hyvénd Vendjén jérjestelmdd, jossa mahdollisuudet vaikuttaa alueen
kaavoitukseen ovat suuremmat kuin Suomessa. Toisaalta kaavoituksessa on kuitenkin useita on-
gelmia: prosessiin kuluvaa aikaa pidetdédn pitkéni ja asioiden edistdmistd hankalana, mika lisda
kuluja. Henkilokohtaisia suhteita my0s kaavoitusviranomaisiin, esimerkiksi alueen pédarkkiteh-
tiin, pidetdin tirkednd. Vendjian kaavoituskdytintoon kuuluu myos naapureiden kuuleminen ja
valituslupamenettely.

Ei tddlld [kaavoituksessa] mitddn muuta olekaan kuin ongelmia. Jos menet ihan keltanok-
kana, et edes tiedd, ketd pitdid lihestyd. Henkilokemia mahdollisimman korkealla tasolla
on se, jolla kaavoituksia eteenpdin ylipddtdnsd viedddn.

Vendjéan kaavoituskdytdnndissd on merkittiva ero vakituiseen asumiseen tulevien, rekisterditivien
alueiden ja vapaa-ajan datSa-alueiden vililld. Vakituisten asuinalueiden kaavoitus- ja rakennuslu-
pakéytinnot ovat varsin tiukkoja. Sen sijaan hyviksyttyjen datSa-alueitten rakentamisessa rajoituk-
sia on vain vahidn. Vakituisten asuntojen aluerakentamisen haasteita lisddvat urakoitsijalle asetetut
velvoitteen julkisten rakennusten vaatimustason suhteen: paikallinen hallinto ei huolehdi palve-
lurakentamisesta samalla tavalla kuin Suomessa, vaan aluerakentamiskohteen rakentaja voidaan
velvoittaa rakentamaan alueelle sen koosta riippuen esimerkiksi paivikoti, koulu tai kauppa.

Kuva 12. Novaja Izoran alueella pientalot on kaavoitettu padaosin alueen reunoille ja rivitalot alueen keskelle.
My®ds alueen julkisten rakennusten pystytys kuuluu urakoitsijalle. (Kuva: Puuinfo)
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Joukkoliikenteen jarjestiminen on suomalaiskokemusten mukaan otettu huomioon melko hyvin
kaavoituksessa. Yleensd asuinalueet kaupungeissa ovat paikallisjuna- tai paikallislinja-autoyhtey-
den lahettyvilla, ja liityntiliikenne metroasemille on jarjestetty.

Vaikka kaavoitusresursseja pidetdénkin riittdméttomind, uusien pientaloalueiden mééré etenkin
suurien kaupunkien ympéristossd lisddntyy voimakkaasti (kuva 12). Esimerkiksi Pietarin kau-
pungin ymparistossd oli vuonna 2006 avoimessa myynnissd 73 omakotitaloasutusaluetta, joille
on kaavailtu rakennettavaksi yli 3 000 taloa. Alueita on kaavoitettu myds hirsi- ja puurankora-
kenteisille taloille. Arvion mukaan uudet alueet tulevat pddosin hyvien liikkenneyhteyksien padhén
varakkaiden asuinalueiksi.

Jotta [puurakentaminen] rdjdhtdisi tai laajenisi, se edellyttdisi kunnon kaavoittamista ja
aluerakentamisen hallintaa. Muuten ei onnistu, jos ei pddstd lobbaamaan kaavoittajaa, joka
sanoo vaihtoehdoksi puunkin.

Kirjallisuutta

Hakala, R. & Laine, P. 1996. Hansa Renovation HARE 94-96. Lait, miérdykset ja sopimustekniikka. Osa
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8 Infrastruktuuri

8.1 Maan infrastruktuurin nykytila

Neuvostoliiton ajalta periytyvé infrastruktuuri asettaa haasteita ulkomaisten yritysten toiminnalle.
Keskusjohtoisessa talousjarjestelméssé yritykset vastasivat suurelta osin kunnallistekniikan tar-
joamisesta. Vield 2000-luvun alussa pédédosa suurista venélaisyrityksistd osallistui edelleen myds
kunnallistekniikan yllépitoon. Valtaosin infrastruktuuri on nykyisin kuitenkin alueellisten, valtion
omistuksessa olevien yritysten hallinnassa. Esimerkiksi Pietarissa sdhkonjakelusta vastaa Len-
energo ja vedenjakelusta Vodokanal. Sen sijaan telealalle on koko Vendjilld syntynyt suuri maira
yksityisid yrityksid.

Asuinalueiden infrastruktuurin huonokuntoisuus ja puuttuminen hidastaa usein rakennushankkei-
den toteuttamista. Rakennusyritykset joutuvat maksamaan monopoliasemassa oleville yrityksil-
le ylimaardisia maksuja. Kansainvélisesti kilpailukykyinen, omia raaka-ainevaroja ja osaamista
kayttava teollisuus ndhddin Vendjilla keinona asteittain vihenta riippuvuutta jalostettujen tuot-
teiden tuonnista ja kohottaa vientituotteiden jalostusarvoa. Infrastruktuurin kehittiminen on maan
hallinnossa tiedostettu merkittdvana kilpailukyvyn kehittdmisen edellytyksend. Vientituloista
muodostetun stabilisaatiorahaston varat muodostavat merkittdvén rahoituspotentiaalin infrastruk-
tuuri-investoinneille. Maan puutteellisen infrastruktuurin parantamisen aikataulua ja laajuutta on
kuitenkin vaikea arvioida.

8.1.1 Tiesto

Venéjén tieverkon pituus on kaikkiaan noin 871 000 kilometri4, josta kaksi kolmasosaa on yleisid
teistd. Yleiset tiet on jaettu edelleen federaation ja paikallisen hallinnon kesken. Federaation hal-
linnassa on tieston merkittdvin runkoverkko, joka on vain 8 % yleisen tieverkon pituudesta, mutta
jota pitkin kulkee noin puolet kaikista kuljetuksista. Kolmannes tiestostd on yksityistd. Valtio on
pyrkinyt parantamaan etenkin péétieverkoston kuntoa. Sen sijaan alemman tason tieverkko on
Venijilld monin paikoin huonokuntoista. Huonokuntoisuus hankaloittaa etenkin tila- ja suurele-
menttien kuljetusta.

8.1.2 Séhko- ja puhelinverkko

Venijén sdhkonjakelun etuja ovat ekstensiivinen verkosto, merkittdvét primaaristen energianléhtei-
den resurssit ja suuret markkinat liammon ja sahkon yhteistuotannolle. Ongelmina pidetddn muun
muassa verkon ikdantymisté, rakenteellisia pullonkauloja sdhkonsiirrossa ja tehottomuutta séhkon
jakeluketjussa. Valtio kompensoi voimakkaasti kotimarkkinoille myytdvan energian hintaa. Tamén
vuoksi esimerkiksi lammityskustannukset ovat Vendjélld varsin alhaiset.

Venijin telelitkenteessé on tapahtunut merkittdvid muutoksia, kun valtio-omisteinen teleliiken-
ne on korvautunut paikallisten puhelinyhtiéiden jarjestamilla yhteyksilld. Verkon automaatiota ja
kuntoa on parannettu etenkin asutuskeskusten ympéristossa. Tavoitteena on ulottaa vuoteen 2012
mennessa kiinted puhelinverkko kaikkiin asutustaajamiin. Matkapuhelinliittymét ovat lisdéntyneet
nopeasti, ja vuonna 2008 niitd oli enemmén kuin asukkaita.
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8.1.3 Vesijohtoverkko, viemirointi ja kaukolimpoverkko

Vesijohtoverkoston pddongelmia ovat havikit, riittdiméton paine ja sdiliotilavuus. Kokonaisve-
sihdvikiksi on arvioitu 35-55 % tuotetusta vedestd. Esimerkiksi Pietarissa vedenlaatuongelmia
aiheuttavat raakavetend kiytetyn Nevan jokiveden laatu, puhdistuskapasiteetin puutteet ja huono-
kuntoinen vesijohtoverkosto. Viemérdinnin ongelmia ovat verkoston idkkyys ja suoraan jokiin ja
mereen purkautuvat viemarit.

Vendjdn kaukoldmpdverkostolle ominaista on sen suuri osuus ldmmitysmarkkinoista, biopolt-
toaineiden vdhiinen kéyttd, alhainen kokonaistehokkuus, rakennuskohtaisten lammonsiirtimien
puute ja suuri verkostovaurioiden maérd. Kaukoldmpdverkostossa korroosion vaikutus vaurioi-
hin on huomattava, koska Venijilla on kéaytossd pddosin avoin kaukoldmmitysjérjestelma, jossa
kaukoldmpovesi kiertdd suoraan kuluttajan pattereihin ja limmin kéyttovesi otetaan suoraan kau-
koldampdverkosta. Venéldisten suuryritysten merkitys etenkin kaukoldmpodverkoston ylldpidossa
on edelleen suuri.

8.2 Rakentamisen infrastruktuuri aluerakentamishankkeissa

8.2.1 Yleista

Infrastruktuuriliittymien hankkimista pidetddn monimutkaisina ja kalliina. Erdén suomalaisen ra-
kennusliikkeen mukaan paasyy Vendjan pientalorakentamisesta pidattdytymiseen on nimenomaan
infrastruktuurin rakentamisen vaikeudet pientalokohteissa. Suurimmillaan rakentamisen kustannuk-
sista jopa puolet menee alueen infrastruktuurin valmisteluun. Alueen koon kasvaessa suhteelliset
kustannukset pienenevit. Kuhunkin infrastruktuurista vastaavaan yritykseen on oltava yhteydessi
erikseen. Kustannusten alentamista pidetién vélttdméattoméana kohtuuhintaisen pientalomuotoisen
aluerakentamisen edistimiseksi. Usein rakentaja joutuu kokonaisuudessaan maksamaan tarvitta-
van infrastruktuurin rakentamisen kustannukset. Ennen verkostojen kytkemisti kéyttoon taytyy
asennukset hyvéksyttdd rakennusviranomaisilla.

Se [infrastruktuuri] nyt on sitd mitd on, eli ei juuri mitddn. Tdhtdillddn sielld, ettd kaasu
ois ldhelld ja jos sdhkon sattuis saamaan, mutta mitddn muutahan ei saa. Kymlenossa on
liitytty verkostoihin, mutta hinta on ihan pdcdton.

Liittymien toimitus on usein aikaa vievdd. Esimerkiksi Kymlenon alueella luvattujen kunnallis-
verkkojen liitynnét ovat myohéstyneet useita kertoja. Infrastruktuuriliittymait on pientaloissa totuttu
rakentamaan talokohtaisiksi, minka vuoksi yhteisten ldmmitys-, vesi- ja viemirijérjestelmien ra-
kentamisessa on Kymlenon alueella ongelmia. Toisaalta erdit yritykset nikivét aluerakentamisen
eduksi yksittdisrakentamiseen verrattuna infrastruktuurin hankkimisessa tarvittavan ammattitaidon:
ammattitaitoinen yritys saa helpommin hoidettua keskitetysti tarvittavat liittymasopimukset ver-
rattuna suureen joukkoon yksittéisrakentajia. Erés yritysvastaaja piti infrastruktuurin rakentamisen
ongelmia suurimpana yksittdisend pientalorakentamista hidastavana seikkana.

Kirosana rakentajille on [ ...] monopolistit eli Lenenergo sdhkopuolella ja Vodokanal vesi-

Jja viemdripuolella. Kun kuulee nimenkin, tulee pddnsdrkyd rakentajille. Tietdd silloin, ettd
niistd ei ole mitddn muuta kuin todellista ongelmaa.
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Infrastruktuurirakentamista sdddellddan normeilla, mutta ongelmana pidettiin sitd, ettei pientalojen
aluerakentamiskohteita oteta normeissa erityisesti huomioon. Normien mukaan rakennettuina timéa
johtaa esimerkiksi ylimitoitettuihin ratkaisuihin.

Esimerkiksi putkikaivanto infraa varten vaatisi heiddn mddrdystensd mukaan 7,5 metrid le-
vedn ja 3,5 metrid syvin kaivannon, jotta saataisiin ne mddrdysten mukaan sinne kaivettua.
Me pddstddn 1,5-2 metrin syvyydelld meiddn jdrkevdin suunnittelun kanssa.

Joissain tapauksissa kunnallistekniikka on mahdollista saada huomattavasti halvemmalla tai jopa
ilmaiseksi. [lmeisesti timé koskee ldhinné sosiaalisen asuntorakentamisen kohteita, joiden raken-
tamista valtio tukee kompensoimalla infrastruktuurin kustannuksia.

Suurten toimisto- ja teollisuusrakentamiskohteissa etuna pientalojen aluerakentamiseen verrattuna
pidetéén sité, ettd ndissd kohteissa on yleensé tarpeen tehdd vain yhdet liittymésopimukset, kun
taas aluerakentamiskohteissa sopimuksia on tehtdvé jokaiselle talolle erikseen. Tata kaytantdd on
Kymleno-hankkeessa (kuva 13) kautta pyritty muuttamaan.

Infrastruktuurin toiminnan epavarmuus ja hankkimishankaluudet ovat synnyttdneet tarpeen vaih-
toehtoisille jarjestelmille. Esimerkiksi omien kaivojen, jiteveden kisittelyjérjestelmien ja [ampo-
keskusten rakentaminen ovat vaihtoehtoja kunnallisille verkoille.

Infrastruktuurin rakentamisen kdytdnnot odotetaan helpottuvat vasta sitten, kun Vendjin federaati-
on perusinfrastruktuuri saadaan kunnostettua. Tadma oletettavasti kestdd pitkéan, ja sen vaikutukset

Kuva 13. Rakentaja joutuu usein itse kokonaan vastaamaan verkostojen vetdmisesta rakentamisalueelle.
(Kuva: PL-Rakennuttaja/Pertti Laine)

53



nikyvét kaupunkien reunoilla sijaitsevilla pientaloalueilla vasta viimeisend. Asuntojen suuren
kysynnén takia Vendjdlld on esimerkkeja my0s siitd, ettd talo myydédn normaalihinnalla, vaikkei
kunnallistekniikkaliittymid ole rakennettu ollenkaan.

8.2.2 Greenfield-, brownfield- ja tiydennysrakentaminen

Uusilla, ennestéén rakentamattomien alueilla (greenfield-rakentaminen) infrastruktuuri on raken-
nettava alusta asti. Rakennusliikkeet pyrkivét rakennusalueita valitessaan ottamaan huomioon esi-
merkiksi 14hist61ld kulkevan séhkdverkon sijainnin. Runkoverkkojen rakentamiseen vaikuttamisen
mahdollisuudet vaihtelevat kohteittain. Esimerkiksi sahkoliittymaét tulevat tontille aina sdhkdyhtion
rakentamana. Sen sijaan vesijohtoverkoston liittymismaksun voi korvata rakentamalla runkover-
kosta itse yhteyden rakentamisalueelle.

Vanhojen, aikaisemmin rakennettujen alueiden (brownfield-rakentaminen) ja tdydennysraken-
nusalueiden etuna pidetéddn sitéd, ettd alueen infrastruktuuri on usein valmis ja uusien verkostojen
rakentamisen kustannukset jddvit pienemmiksi uuden alueen rakentamiseen verrattuna. Toisaal-
ta verkostot vaativat usein uusintaa. Mahdollinen verkostojen vahvistaminen ja lisdkapasiteetin
korjaaminen ja varustaminen my0s otetaan suoraan huomioon liittymissopimuksissa. Esimerkiksi
muuntamot ovat usein alimitoitettuja.
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9 Sopimukset ja juridiikka
Sinisilmdinen ei saa olla missddn asiassa.

9.1 Yleiset sopimuskaytannot

Venéjélld on ollut kdytdssd sopimusvapauden periaate vuonna 1995 voimaan tulleen siviililain
(Grazdanski kodeks) my6ta. Yrityksilld on vapaus kdydé kauppaa milld tahansa ehdoilla, mistd on
sekd hyotyd ettd haittaa ulkomaisille toimijoille: yhtiéltd omat sopimusehdot on usein helpompi
saada ldvitse kuin ennen, mutta toisaalta venildisosapuolen sopimustuntemus on huono, minka
vuoksi venédldisosapuolet voivat osittain tahattomasti sitoutua sopimusehtoihin, joiden merkitysté
he eivit sopimushetkelld tdysin ymmarra.

Ennen sitovan sopimuksen solmimista on tirke4d selvittda asiakasyrityksen tausta ja sopimusosa-
puolten toiminimenkirjoitusoikeus. Vendjdlld on usein vaikeaa saada ajantasaista ja luotettavaa
tietoa paikallisista yrityksistd. Kaupparekisterilainsdddint6d vastaava laki yritysten valtiollisesta
rekisterdinnistd on maassa sdddetty vuonna 2001 ja keskitetty kaupparekisterijarjestelma on vasta
valmisteilla. Tietojen luotettavuutta heikentdd myds se, ettd suuri osa harjoitettavasta liiketoimin-
nasta tapahtuu kirjanpidon ulkopuolella.

Venéldisten osapuolten kanssa solmittavissa sopimuksissa sopimusmalli voidaan valita vapaasti
sopimusvapauden periaatteita noudattaen. Sopimusvapauden periaatetta sovellettaessa huomioon
on kuitenkin otettava Vendjin lainsdadédnndn tiukat sopimusten muotovaatimukset. Padsaéntdisesti
ainoastaan kirjalliset sopimukset, jotka tdyttdvat muotovaatimukset, ovat patevid. Sopimuskay-
tdnnot ovat varsin byrokraattisia, ja ainoastaan kirjallisiin sopimuksiin voi vedota. Tdméan vuoksi
kaikkiin pieniin lisdyksiin ja muutoksiin tiytyy varautua uusilla sopimuksilla. My&s muuttuvaan
lainséddéntoon ja olojen muutoksiin on syytd varautua riittdvassd médrin etukéteen.

Jos me tehddcdn joku sopimus aanelosella, heilld menee sithen varmaan 5 aanelosta, joissa
on samat asiat, mutta hirvedn monimutkaisesti kaikki selvitetty. En nde, ettd siind muuta on
kuin vanha kdytdnto, ettd ei haluta uudistaa asioita.

Suomalaiset yritykset ovat kokeneet byrokraattisen sopimuskadytdnnon vaikeuttavan esimerkiksi
yhteisten tietojérjestelmien kéyttoonottoa. Rakennusalan sopimuksessa etenkin sovitut aikataulut
ovat usein toteutuneet huonosti. Asetettavista sanktioista riippumatta yritysten on syytd varautua
viivytyksiin aikatauluissa.

Kauppaneuvotteluissa suomalaisten toimijoiden on tunnettava Vendjélle ominaisia erityispiirteita.
Vallan delegointi ei kuulu venaldiseen yrityskulttuuriin, minka vuoksi johtajan odotetaan tekevin
ratkaisut. Kulttuurista seuraa myos haaste: myos suomalaisella liikkeenjohtajalla on Vendjan-toi-
minnassa oltava riittdva tekninen, kaupallinen ja sosiaalinen asiantuntemus.

Sopimusneuvotteluissa yrityksen korkeimman johdon ldsniolo on venildisosapuolelle neuvotte-
lun vakavuuden osoitus. Venildiseen kulttuuriin kuuluu myds erilaisten sitomattomien sopimusten
— ns. aiesopimusten — tekeminen. Nama sopimukset eivét velvoita varsinaisen sopimuksen sol-
mimiseen jatkossa, ja usein niihin tulee muutoksia. Venildisten toimintaa sopimusneuvotteluissa
pidetdén suurpiirteisempénd ja improvisoidumpana suomalaisten toimintatapaan verrattuna, miké
edellyttad karsivallisyytta.
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9.2 Tavaranviennin sopimukset ja ongelmakohdat

Venijilld koettujen maksuvaikeuksien vuoksi useat suomalaisyritykset ovat suosineet toiminnas-
saan ennakkomaksuja. Etenkin vakiotoimittajien kanssa on kuitenkin siirrytty usein jalkikéateis-
laskutukseen.

Useat suomalaismyyjét liittdvat sopimuksiin kansainviliset Incoterms-ehdot. Tdma kokoelma on
laadittu selkedksi ohjekirjaksi, jonka avulla sopimusosapuolten vastuut ja velvollisuudet on méié-
ritettdvissd. Incoterms-ehdoissa toimituslausekkeet jakautuvat neljadn ryhmaéan, jotka ilmaisevat,
missé laajuudessa osapuolet vastaavat tavaran kuljettamisesta, vakuuttamisesta ja muista seikoista.
Uusin Incoterms-kokoelman versio on vuodelta 2000.

Toimitusten kuljetuksissa ja etenkin tullauksessa on useita ongelmakohtia, jotka voivat viivastyttia
toimituksia. Tullin lainsdddanto ja toiminta on kuitenkin jossain méérin vakiintunut 2000-luvun
aikana, mika on helpottanut myds vientikauppaa. Asiakkaan maksuaikataulujen pitdmattomyys
voi olla ongelma myo0s tavarakaupassa. Tdmé voidaan ottaa huomioon esimerkiksi madraamalla
sopimuksessa, etti tietty osuus on maksettava ennen valmistuksen aloittamista.

Veniéléisasiakkaita kiinnostavat tavaratoimitussopimuksissa eniten hinta ja vakuudet. Vaikka suo-
malaistuotteet olisivat laadultaan parempia kuin vastaavat venéldiset, se ei kaikissa tapauksissa
riitd syyksi suomalaistuotteen ostoon. Sen sijaan tuotteissa, joita kotimaassa ei ole saatavilla, on
kadnnyttdva ulkomaisen toimittajan puoleen.

9.3 Rakennusurakoinnin sopimukset ja ongelmakohdat

Suunnittelu ja rakentaminen toteutetaan Venéjélla yksityisoikeudellisten sopimusten nojalla. Néita
sopimuksia koskeva perussdaddos on kolmiosainen siviililaki. Siviilain IT osan 37. luku sisdltia ra-
kennusurakkaa koskevat yleisnormit, erityisnormit ja suunnitteluty6td koskevan urakkasopimuk-
sen erityisnormit. Tavanomaiseen suunnitteluun tai rakentamiseen liittyvésti sopimussuhteesta ei
ole muuta sdadostod, joten lahtokohtana on sopimusvapaus, jota rajoittaa vain julkisoikeudellinen
normisto (esimerkiksi materiaalistandardit).

Rakennusurakoinnissa sopimus solmitaan tarjouspyynnon ja teknisen toimeksiannon jalkeen. Ve-
ndjin viranomaiset ovat laatineet useita tyyppiasiakirjoja urakkasopimuksista ja muista dokumen-
teista, jotka liittyvéat suunnitteluun ja rakentamiseen. Rakennusalan sopimuksista voidaan kéyttia
my0s ulkomaalaisia mallisopimuksia tai osapuolten keskindisid sopimusteksteja.

Kansainvilisistd sopimusehdoista Vendjélld noudatetaan yleisimmin FIDIC-ehtoja (Fédération
Internationale Des Ingénieurs-Conseils). Rakennusurakkasopimuksessa kaytettava FIDIC jakau-
tuu kahteen erilliseen osaan, joista ensimméiinen osa siséltidé yleiset ehdot seka tarjous- ja sopi-
musasiakirjamallit ja jilkimméinen osa tarkempia tulkinta- ja muokkausohjeita ja konkreettisia
sovellusesimerkkeja. Tulkintaerimielisyyksien vélttdmiseksi sopimusten sisélto on tehtdva riittdvan
selkedksi ja sopimuksen kohdat késiteltédva yksityiskohtaisesti toisen sopimusosapuolen kanssa.
Ongelmana FIDIC-ehtojen kéytdssa pidetdén niiden vaikeaselkoisuutta. Suomalaiset rakennusura-
kan yleiset sopimusehdot (YSE 1998) on kddnnetty myos venijiksi. Myos ndiden ehtojen kayttd
Venéjin-urakoinnissa etenkin suomalaisten yritysten kesken on mahdollista.
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Tilaajan maksuvelvollisuuden laiminly6nti on yleinen urakoitsijoiden kohtaama Venéjén-kaupan
ongelma. Yleistd on maksuerien mydhastyminen. Maksuvelvollisuuden laiminlydnnin mahdolli-
suus on otettava huomioon sopimuksissa.

Myé6s tilaajan muiden velvollisuuksien laiminlydnti on yleistd. Suunnitelmien hyviksyttédminen,
rakennuslupien hankkiminen, verot, tullimaksut ja muut viranomaismaksut voidaan tavanomai-
sissa rakennusurakoissa médrita tilaajan velvollisuuksiksi. Sopimuksissa asiat on selvitettava yk-
sityiskohtaisesti ja laiminlyonnit sanktioitava. Myos tydaikaisten liitdntojen ja palveluiden saanti
on syytd varmistaa etukdteen. Oleellisena seikkana sopimusten solmimisessa pidetdén riittavaa
lakiasiaintuntemusta: esimerkiksi venaldista juristia tai yhteistyOyritystd voi kdyttdd sopimuksen
tarkastamisessa. Useissa tapauksissa syntyvét erimielisyydet on mahdollista ehk&istd kunnollisil-
la sopimuksilla.

Venilédinen osapuoli ei tunne myotavaikutusvelvollisuuden kisitettd, minkd vuoksi urakoitsijan
ei kannata odottaa sellaista apua tai palvelua, jota sopimuksessa ei erikseen mainita. Rakennus-
urakoinnin tilaavalle venéléiselle urakkahinta on usein oleellisin sopimuskohta, eikd sopimuksen
muuhun siséltoon valttdmatta kiinnitetd paljoa huomiota. Muina oleellisina kohtia pidetéén eri-
laisia paivamaaria, kestoaikoja, sanktioita ja force majeure -kohtaa. Tdmaén vuoksi sopimukset on
syytd kédyda yksityiskohtineen tarkasti l4pi, jotta molemmilla osapuolilla on yhtenevé kisitys so-
pimuksen siséllostd. Papusen & Heinosen (1996) mukaan véhintdin seuraavat seikat on Venijélla
toimittaessa mainittava rakennusurakkasopimuksessa:

* madritelmét ja sopimusosapuolet

+ sopimuksen kohde ja toimituslaajuus

» sopimuksen hinta ja maksuehdot
 aikataulu

* sopimusasiakirjat

» yhteydenpitomenettely

* lisd- ja muutostyot

* osapuolten velvollisuudet

» vakuudet

* tarvittavat luvat ja suunnitelmien hyvéksyttdminen viranomaisilla
* viranomaismaksut

* tyOn ennenaikainen keskeyttdminen

» sopimusrikkomukset

* tyOn luovutus, takuuaika ja loppuselvitys
* riitaisuuksien ratkaiseminen.

Yksityiskohtaiset sopimukset eivét kuitenkaan riitd, vaan venéldisten kanssa toimittaessa osapuol-
ten on péastiva henkilokohtaisiin luottamuksellisiin suhteisiin, jotta menestyksekésti yhteistyoti
pystytdédn tekeméan. Merkittivét vaihdokset asiakkaan henkilokunnassa saattavat vaikeuttaa so-
pimukseen pédstya.

Rakennustdiden yleisié laatuvaatimuksia (RYL) vastaavia kriteerejd Vendjalld ei ole kéytdssd,
vaan rakentamisen laatua kontrolloidaan ainoastaan normien ja standardien kautta. Suomalais-
vaatimuksia on suunniteltu kddnnettdvin venijiksi, mutta ainakaan ldhiaikoina kdannosti ei ole
ilmestymaéssé. Yleisten laatuvaatimusten puutetta on pidetty ongelmana esimerkiksi viimeistely-
jen hankinnassa: koska yhtendisid kdytidnt6jd viimeistelyn laadun arvioimiseksi ei ole, asuntojen
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ostajat toteuttavat viimeistelyn mieluiten omassa valvonnassaan. Yksittéisid RT- ja Ratu-kortteja
on kuitenkin kédnnetty vendjaksi.

Suomalaiset rakennusalan yritykset painottavat tdsmaéllisyyttéd ja luotettavuutta asiakaskontak-
teissaan. Aikataulujen pitdvyyttd pidetdin tdrkeénd vendldisten kumppanien kanssa toimittaessa.
Toisaalta kuitenkin varautumista aikataulujen myohastymisiin pidetddn oleellisena, koska viivy-
tyksid koetaan usein.

Kylld siihen pitdd rakentaa varmuusmarginaalit niin, ettd pystytddn eldmddn mydchdstyneit-
ten, alitoimitusten tai ylitoimitusten kanssa. Suuri maa, suuret toleranssit.

Lisé- ja muutostyot ovat aiheuttaneet ongelmia useissa projekteissa. Tilaajalla voi olla késitys, ettd
muutostoiveita ja lisdyksié voi esittdd hinnan muuttumatta. Ongelmia voidaan hallita kirjoittamalla
sopimukseen yksiselitteisesti, miten lisd- ja muutostdita kohdellaan.

Sopimusrikkomuksissa sovellettavien sanktioiden asettamista pidetiin tarkedna. Toisaalta sankti-
oita joudutaan kdyttdmaén varsin harvoin. Tehokkaimpana kéyténtoné poikkeamien esiintymisessé
yritykset pitivét keskustelua.

Kyllihdn sanktioita voi laittaa ja langettaakin paljon, mutta sen jéilkeen ei ole alihankki-
joita.

9.4 Riitojen kasittely

Sopimuksista aiheutuvia riitoja voidaan oikeusteitse ratkoa vélimiesmenettelyssa Vendjalla tai ul-
komailla tai vaihtoehtoisesti Vendjin valtiollisessa tuomioistuimessa. Valtiollisia tuomioistuinjér-
jestelmid on kaksi: yleinen tuomioistuinjérjestelma ja arbitraatiotuomioistuinjirjestelma.

Yleisessd tuomioistuimessa kasitelldén lahinnd perhe- ja perintooikeudellisia seké rikosoikeudel-
lisia asioita. Arbitraatiotuomioistuimessa késitellddn talouteen liittyvii siviilioikeudellisia ja hal-
linnollisia riitoja. Ulkomaankauppaan ja kansainvilisiin sijoituksiin liittyvii riitoja voidaan tuoda
esille kummassakin tuomioistuinjérjestelméssid. Muun muassa rakennusurakasta johtuvat tilaajan
ja rakentajan véliset erimielisyydet sekéd viranomaisten kanssa olevat verotus-, tullaus- ja lisens-
sierimielisyydet késitelldén kuitenkin arbitraatiotuomioistuimessa.

Vilimiesmenettely on ldhtokohdiltaan samanlaista Vendjdlla kuin Suomessakin — sopimukseen
perustuvaa riitojen oikeudellista ratkaisemista. Valimiesmenettelyd voidaan kéyttad vain, mikéli
siitd on erikseen sovittu. Vilitystuomioistuimia Vendjalld on runsaasti. Ongelmia vélimiesmenet-
telyssé tuottaa usein se, ettei kanteiden turvaamistoimenpiteitd juurikaan ole. Sen vuoksi esimer-
kiksi omaisuuden takavarikointi ennen oikeusprosessin aloittamista on kaytdnnossd mahdotonta.
Venijin vilitystuomiot ovat pantavissa pakkotdytantoon sekd Venédjélla ettd ulkomailla.

Vendjin oikeusprosesseja pidetdin monimutkaisina ja vastapuolilla on mahdollisuus viivytella
asian késittelyssd enemmaén kuin Suomessa. Vendjélld toimivat suomalaisyritykset ovat pddosin
valttyneet oikeuskasittelyiltd, ja kiistanalaiset asiat on pyritty hoitamaan mahdollisimman pitkélle
neuvotteluilla.

Etenkin suuret suomalaisyritykset ovat kuitenkin joutuneet kiymaén ldpi oikeustapauksia. Ndiden
kokemuksien mukaan Venijin oikeusjirjestelma on suhteellisen toimiva myos ulkomaalaisten
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yritysten kannalta, ja my0s esimerkiksi viranomaisten laitonta toimintaa vastaan nostetuissa oi-
keustapauksissa on menestytty.
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10 Pientalorakentamisen maaraykset ja viranomaishyvaksynnat

10.1 Rakennusalan saadosrakenne
Rakennustoimintaa koskeva lainséédéntd voidaan jakaa seuraaviin osiin:

+ yleiset rakennustoimintaan liittyvét lait (esimerkiksi asumis- ja verolakikokoelma)

» rakennustoimintaa sédtelevit lait (esimerkiksi asemakaavoitus- ja rakennuslakikokoelma
sekd maalakikokoelma)

* rakentamisen rahoittamiseen liittyvét lait (esimerkiksi hypoteekkilaki).

Rakennustoimintaa sddtelevien lakien perustana ovat Neuvostoliiton aikana hyvéksytyt valtiolliset
normit ja standardit, joiden noudattaminen on pakollista. Valtiollisia normeja (SNiP) on Neuvosto-
liitossa ollut noin 200 ja standardeja (GOST) yli 800. Toiseen tasoon kuuluvat sdénndskokoelmat,
erilaiset ohjeet ja suositukset. Esimerkiksi arkkitehtikomitealla, hallintovirastoilla ja ministeriilla
on ollut omat normiasiakirjansa. Rakennusmateriaalien, rakennustuotteiden ja rakenteiden tek-
nillisid ehtoja késittelevid asiakirjoja (TU) on ollut yli 2 500. Lakien ohella viranomaisohjeet ja
-mairdykset ovat oleellisia kiytdnndn toimissa.

Ei tddlld mitddn tehdd ilman, ettd viranomaispddtokset ovat kaikki voimassa. Voivat py-
sdyttdd hankkeen, tapahtuu muutoksia ihan ykskaks. On hankkeita, jotka ovat pysdhtyneet
1,5 vuodeksi. Niissd ei voi edetd, ennen kuin saadaan uusien ohjeitten mddrdysten mukai-
nen [lupa]. Vendldinen lupahomma tarkoittaa sitd, ettd kierretddn noin 40 eri virastoa,
haetaan lausunnot moneen kertaan samoista asioista ja samasta virastosta lausunto eri
vaiheistuksista.

Normijérjestelmén asiakirjoissa késitellddn rakentamisen kaikki vaiheet maankdyton suunnitte-
lusta ja kaavoituksesta rakennusmateriaalituotantoon, rakenteiden suunnitteluun ja rakennusten
kayttoon. Jarjestelméssa esitetddn my0Os kustannus- ja materiaalimenekkitiedot sekd mééaritetdan
rakentamisen laaduntarkkailu. Federaation normijarjestelmé on esitetty taulukossa 8.

Venijilld rakennussaannosten suunnitteluprosessiin osallistuvat lahinnd kansalliset laboratoriot,
paikalliset suunnittelutoimistot ja paikalliset valtionhallinnon osastot. Esimerkiksi Yhdysvalloissa

Taulukko 8. Venajan federaation teknillisten normien jarjestelma ja hierarkiatasot.

Vendjan federaation normiasiakirjat

rakennusnormit ja -sdadodkset, SNiP (stroitelnyje normy i pravila)

rakennusalan standardit, GOST R (gosudarstvennyje standarty)

suunnittelu- ja rakentamisséaddkset, SP (svody pravil)

normiasiakirjajarjestelmien ohjaavat asiakirjat, RDS (rukovodjastsije dokumenty sistem normativnyh do-
kumentov)

¢ hallintoalojen normiasiakirjat, VSN, VNP, OSTN... (vedomstvennyje stroitelnyje normy, vedomstvennyje
normy projektirovanija, otraslevyje stroitelno-tehnologitseskije normy...)

Venajan federaation subjektien normiasiakirjat
* alueelliset rakennusnormit, TSN (territorialnyje stroitelnyje normy)
Tuotanto- ja toimialakohtaiset normiasiakirjat

* toimialakohtaiset standardit, OST (otraslevyje standarty)
e yritysten standardit (standarty predprijati)
e julkisten yhteis6jen normiasiakirjat
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sddnnosten tekoon osallistuvat myds teollisuusryhmét ja ymparistdjéarjestot. Tdmaén takia Vendjén
sdddokset ovat ldhinnd teknisid dokumentteja ja Yhdysvaltojen sdédokset yleisid rakennuspolitiik-
kaa heijastelevia dokumentteja.

Federaation subjekteilla on oikeus laatia alueellisia rakennusnormeja (TSN), joiden perusta syntyi
vuonna 1995. Alueelliset sdddokset on tarkoitettu SNiP-normien tdydentdmiseen. Niissd on tarkoitus
ottaa huomioon liittovaltion eri osien luonnonolosuhteet, sosiaaliset tekijét, kansalliset traditiot ja
taloudellinen potentiaali. Neuvostoliitossa rakennussuunnittelu ja rakentaminen oli huomattavan sa-
mankaltaista koko maassa, minka vuoksi aluekohtaisia ohjeistuksia ei kéytetty. Laajin ja kehittynein
alueellisten normien jérjestelmé on nykyisin Moskovassa. Venildisarvion mukaan lainsdddanndssa
tulee jatkossa kehittéd erityisesti kaksitasoisia ratkaisuja, joissa liittovaltion tasolla mééritetién ra-
kentamisen suuntaviivat ja alueellisella tasolla otetaan huomioon paikalliset vaatimukset.

Normien médraéd vihennetdin tulevaisuudessa. Velvoittavia normeja korvautuu suosituksilla. Alu-
eellisia normijarjestelmid on tarkoitus kehittdd voimakkaasti. Kehitystyd on kuitenkin edennyt
suunniteltua hitaammin rahoitusvaikeuksien vuoksi. Vendjan normitukseen perustuva jarjestelma
on kaytossd laajalti entisen Neuvostoliiton alueella. Samat normimuutokset otetaan kayttoon eri
maissa maan hallintoviraston hyvéksyttyd ne. Néin ollen Vendjan rakennuslainsddaddnnon tunte-
minen helpottaa vientid myds muihin IVY-maihin.

Aiemmat normit olivat velvoittavia. Nykyisin normeissa esitetdan ne paddmaarat ja perusvaatimuk-
set, joihin suunnittelussa ja rakentamisessa on pyrittdva. Velvoittavia ovat ainoastaan rakenteiden
ja materiaalien lujuuteen ja turvallisuuteen sekéd luonnonsuojeluun liittyvit seikat. Normeja on
edelleen voimassa laajalti kaikista normiuudistuksista. Vanhoihinkin normeihin tehddén kuiten-
kin muutoksia.

Vendjin rakennussertifiointijarjestelméassa Gosstroi on valvonut yhdessa valtiollisen standardointi-
hallinnon Gosstandartin kanssa, ettd myytivat rakennustuotteet tayttavét kuluttajien ja ympériston
turvallisuus- ja terveysvaatimukset. Osa sertifikaateista on vapaaehtoisia. Niitd voivat myontéa
valtiollisen organisaation lisdksi myds yksityiset osapuolet.

Venijille tuotavilta tuotteilta on vaadittu tekninen todistus, vastaavuussertifikaatti tai seikkape-
rdinen selvitys siitd, ettd tuote noudattaa maan normeja ja standardeja. Todistuksen ja sertifikaatin
saamisen ehtona on tuotteelle hankittu hygienialausunto ja tarvittaessa palosertifikaatti.

Uusi teknisid médrayksid koskeva laki (O tehnitSeskom regulirovanii, 27.12.2002 N 184-FZ) astui
voimaan 1.7.2003. Lain on mééra yksinkertaistaa sertifiointimenettelya, silld jatkossa yksi doku-
mentti, tekninen madrays, sisiltdi kaiken tarvittavan tiedon tuotteen vaatimuksista ja arviointime-
nettelyisté. Lisdksi vapaachtoisten sertifikaattien merkitys on kasvamassa. Vanhat maaraykset ovat
voimassa, kunnes ne kumotaan uusilla vuonna 2010 paéttyvén siirtymédajan aikana. Jarjestelmén
lahestymistapa vastaa EU:n normijérjestelmaa.

EU:n lisdksi erityisesti Kanadalla on ollut merkittidvi rooli Vendjén puurakentamisen kehitys-
kumppanina. Kanadan rakennusalan kehittdmisjarjesto Institute for Research in Construction on
ollut Gosstroin kanssa yhteistydssd asumismaérdysten kehittdmiseksi. Viimeaikaisia kehityskoh-
teita on ollut muun muassa puurakenteisten matalaenergiatalojen suunnittelu ja rakentaminen seké
platform-jérjestelmén tuoteosien (esim. I-palkkien) tuotannon aloittaminen Venéjélla. Mikéli poh-
joisamerikkalaislahtdisen platform-jarjestelmdn mukainen rakentaminen yleistyy Vendjalld, myos
suomalaisteollisuudelta vaaditaan uusien toimintamallien kayttdonottoa.
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Suomalaiset puurakentamisen yritykset ovat pddosin saaneet hankittua tuotteillensa sertifikaatit
varsin hyvin. Sertifikaattien hankkimiseen on my0s erikoistuneita yrityksid. Hankalampi tehtdva
Vendjélla on lain toimeenpanon varmistaminen ja yhtendisten kdytantéjen luominen. Keskeisessi
roolissa yritysten kannalta ovat viranomaistarkastukset, joilla pyritddn varmistamaan lain mééra-
ysten noudattaminen. Viranomaisten toiminnassa ongelmana on ollut ajoittainen mielivallan kéyttd
tarkastusten yhteydessa.

Ongelmana oli se, ettd piti viedd puulevyjd testattavaksi Vendjdlle, jotta saisi sertifikaatin,
mutta niitd ei voinut viedd tullista ldpi, koska ei ollut sertifikaattia!

Kéaytdnnossé yritykset hakevat ja saavatkin Vendjan monimutkaisten sdadosjirjestelmien noudat-
tamiseen usein poikkeuslupia. My0s sddddsten valvonta on vaihtelevaa: joidenkin yritysten koke-
musten mukaan sdidoksid noudatetaan hyvin tarkkaan, joidenkin kokemusten mukaan sen sijaan
useat sdddokset ovat kdytédnnossa jadneet lainsdddannon kuolleiksi kirjaimiksi.

10.2 Lainsaadanto pientalo- ja aluerakentamisen nakékulmasta

10.2.1 Suunnittelu

Keskeisin pientalorakentamisen méérayksid kéasittelevd SNiP-normi on vuonna 2001 voimaan tullut
normi ’Yksiasuntoiset asuintalot” (Doma Zilyje odnokvartirnyje, SNiP 31-02-2001). Pientalohank-
keen suunnitteluun, koordinointiin ja hyviksyttimiseen on ohje SP 11-111-99. Pientaloasiakirjojen
suunnitteluasiakirjat on saatavana my6s suomenkielisené julkaisuna.

My®ds pientalorakentamisessa on alueellisia normeja. Esimerkiksi Moskovassa vaatimukset yksi-
tyisen rakentamisen suunnitteluasiakirjoista ovat varsin yksityiskohtaiset.

Pientalojen sijoittamisesta asemakaava-alueelle on annettu ohjeet suunnittelu- ja rakentamissaa-
doksessé Pientalorakentamiseen tarkoitettujen alueiden luokittelu” (Planirovka i zastroika terri-
tori maloetaznogo zilistsSnogo stroitelstva, SP 30-102-99). Asiakirjassa mééritelladn rakentamiste-
hokkuus, alueelle sopivien asuintalojen tyyppi ja rakennuskohtaisten tonttien minimikoko erilaisia
asuinrakentamiskaavoja varten. Omakotirakentamista koskevissa vaatimuksissa edellytetéén, ettd
talojen viélille on jatettdva terveys-, asumis- ja paloturvallisuuskéytavia.

Suunnittelussa on otettava huomioon ilmastolliset olosuhteet, alueen geotekniset ja hydrogeologi-
set olosuhteet sekd geokemiallinen arviointi. Lisdksi huomioon on otettava vesivarojen kaytto ja
vesiensuojelu, viheralueiden miéré, alueen séteilytilanne ja alueen kéyton ekologiset rajoitukset.

Suomen ja Vendjin asuinrakennusten suunnitteluvaatimukset eivit olennaisesti eroa toisistaan. Eroja
on mm. asuinhuoneiston pinta-ala- ja huonekorkeusmairiyksissd. Vendjan normeissa on madratty
myos tarkemmin mm. parvekkeiden ja muiden ulko-oleskelutilojen vaatimukset. Ongelmana nor-
mituksissa on pidetty sitd, ettei pientalojen aluerakentamista varten ole olemassa omia sdédoksia,
vaan néissikin tapauksissa kiytetdan yksittiisid pientaloja koskevia normeja.

10.2.2 Kestavyysmairiykset

Perustukset ja kantavat rakenteet tdytyy suunnitella ja toteuttaa niin, ettd rakentamisen ja kayton ai-
kana rakenteet kestavit. Myoskadn talon kiyttdominaisuudet eivét saa huonontua muodonmuutosten
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tai halkeamien johdosta. Talon tulee kestdd oman kuormituksensa ja vélipohjiin kohdistuvan kuor-
mituksen liséksi alueen lumi- ja tuulikuormitus.

Taipumien ja siirtymien raja-arvot sekd kuormitusten varmuuskertoimet lasketaan normin ”Kuor-
mitukset ja vaikutusvoimat” (Nagruzki i vozdeistivija, SNiP 2.01.07-85*) mukaan. Kestavyys-
ja muodonmuutosominaisuuksien mitoituksessa tulee ottaa huomioon normiaineistossa annetut
materiaalikohtaiset vaatimukset. Puun kéytolle ei ole asetettu normissa erityisedellytyksid. Puu-
rakenteiden lujuuslaskelmat ja yleiset suunnittelu- ja valmistusvaatimukset on esitetty normissa
”Puurakenteet” (Derevjannyje konstruktsii, SNiP 11-25-80).

Suomalaisyritysten kokemusten mukaan venéléisilld on kéyténndsséd heikko késitys kestidvyy-
teen liittyvistd seikoista. Vaikka asuntorakentamisen suunnittelussa vaatimuksena on rakennusten
kayttoikatarkastelu, esimerkiksi talojen elinkaarimallin tuntemus on kaytinnossa véhaisti. Etenkin
sosiaalisessa asuntotuotannossa asetetulla hintatasolla kayttoika jaa varsin lyhyeksi.

10.2.3 Palomiiriykset

Rakennusten paloturvallisuusvaatimuksista sekd rakennusten, rakenteiden ja materiaalien palotekni-
sestd luokittelusta sdddetdan normissa "Rakennusten ja rakennelmien paloturvallisuus” (Pozarnaja
besopasnost zdani i sooruzeni, SNiP 21-01-97). Venijin rakenteelliset paloturvallisuussdadokset
ovat normiuudistuksesta johtuen olleet varsin sekavia.

Huomattavaa puurakentamisen kannalta on se, ettd pientalojen paloturvallisuusvaatimukset ovat
vahaiset. Tulenkestdvyyden ja rakenteellisen palovaaran luokkavaatimuksia ei esitetd enintddn
kaksikerroksisille yksittdistaloille. Rivitalojen vierekkdiset asunnot on erotettava toisistaan palo-
muurilla. Kerrosalan ja kerrospinta-alan kasvaessa tulenkestévyysvaatimukset kasvavat.

Paloviranomaisten tulkinnat ovat usein vaihtelevia, ja viranomaiset voivat myds esittdd palotur-
vavaatimuksia, jotka eivét perustu lakiin. Puu mielletdén Vendjélld usein huonoksi rakennusma-
teriaaliksi paloherkkyytensd vuoksi ja kdytdnndssd toiminta paloviranomaisten kanssa on usein
monimutkaista. Suomalaisten puutalovalmistajien mukaan venildisten ennakkoluulot puun palo-
turvallisuutta kohtaan ovat kuitenkin véhentyneet.

Puu on periaatteessa Vendjdlld isoissa ja julkisissa rakennuksissa pannassa oleva materi-
aali, ei voi kdyttdd missddn. Vendjdlld se palaa joka paikassa. Pientalorakentamiseen se
soveltuu.

Venijin kaupunkirakentaminen on perinteisesti ollut hyvin tiivistd, minké vuoksi puun osuus ra-
kentamisessa on jadnyt vahdiseksi. Puurakenteisille pientaloalueille ei ole omia erityisid palomaa-
rayksid, mikd kaytdnnossa edellyttdd poikkeuslupien hakemista.

10.2.4 Venijin standardointijirjestelmiin erot eurokoodeihin

Eurokoodit ovat eurooppalaisia standardeja, jotka koskevat kantavien rakenteiden suunnittelua.
Sarja koostuu 58 osasta, ja se siséltdd rakentamisen kokonaisvarmuuden, erilaisten kuormien ja
kuormitusten madrittimisperiaatteet eri rakennusmateriaaleille. Puurakenteiden standardointi on
kasitelty eurokoodissa 5. Eurokoodijérjestelmédn on siirrytty Suomessa vuodesta 2007 alkaen.
Tavoitteena on, ettd kansalliset madraykset korvataan eurokoodeilla vuoteen 2010 mennessa.
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Puurakenteiden eurokoodijérjestelmissd on venélédiseen jarjestelméén verrattuna seuraavia peri-
aatteellisia eroja:

* Vaadittava sahatavaran poikkileikkausjérjestelma on pienempi eurokoodeissa.
» Liitokset ovat kompaktimpia.

» Kestdvyyslaskelmia vaaditaan enemmaén.

* Suunnittelijoilla on suurempi vastuu.

Koska Venijan sahatavaran lujuusluokittelujarjestelma on kehittyméton, suuremmat vaadittavat
dimensiot rakenteissa ovat ymmarrettivid. Tamén liséksi tarvittavien suunnittelulaskelmien maa-
rd tulee esille esimerkiksi palonsuojauksessa: materiaalien palonkestévyyttd arvioitaessa otetaan
huomioon esimerkiksi materiaalien laskennallinen hiiltymisnopeus.

Yhtendiselld standardoinnilla arvioidaan olevan keskeinen rooli vientikaupan teknisten esteiden
poistamisessa. Vendjélla on ollut tavoitteena yhtendistdd standardointijarjestelméaansd muun Euroo-
pan standardointijérjestelman kanssa. Kéytdnndssé yhtendistiminen on kuitenkin edennyt hitaasti,
eikd nopeaa siirtymistd vanhasta jérjestelméstd uuteen oletettavasti tapahdu. Ongelmina lienevit
erimielisyydet jarjestelmén uudistamisesta ja tarve suojata kotimaista rakennusteollisuutta tuon-
titoimittajilta. Nykyiset erot standardointijirjestelmissi vaativat vientikaupassa tuntemusta pai-
kallisista olosuhteista ja tarvittaessa tuotteiden mukauttamista niihin. Kéytéinnossd suomalaisten
toteuttamissa rakennushankkeista on usein hankittu projektikohtaisesti poikkeuslupia suomalais-
ratkaisuille, jolloin venildisstandardeja ei ole tarvinnut sellaisenaan toteuttaa.

10.3 Suunnittelu- ja rakennuslupakéytanto

Venijin rakennuslupakdytdntod pidetddn byrokraattisena ja aikaa vievdnd. Viranomaissdadokset
ovat usein vaikeaselkoisia ja ristiriitaisia. Rakennusluvan saamiseen Vendjilla arvioidaan mene-
vian moninkertaisesti Suomeen verrattuna. Monimutkaisen lupaprosessin hallinta on olennaista
rakentamisessa.

Sanotaan, ettd tdmdn pitdis olla sellaista, ettd tdmdn pystyy 6 kuukaudessa viemddn ldpi,
mutta kdytdnnossd tamd aika on 3 % 6 kuukautta yleensd ainakin. Riippuu, miten pystyt
viranomaisia hoitamaan. Kylldhdn tddlld tammoisid valtavan suuria vendldisidkin alueita
on, jotka varmaan on hyvin nopeasti sovittu ja eivdt tdaytd minkddn ndkdoisid heiddn mddrd-
vksiddn sielld. Mut ei tiedd, mitd keinoja niissd on kdytetty.

Ohessa on kuvattu padkohdat Junttilan ym. (2001) kuvaamasta Moskovan suunnittelu- ja lupa-
kéytannosta:

Rakennuttajan on haettava lupa suunnittelun toteuttamiseksi, ja samalla viranomainen tarkistaa,
ettd suunnittelu yritykselld on vaadittava toimilupa. Rakennuttaja kokoaa suunnittelulupahake-
musta varten tarvittavat lahtotieto- ja lupa-asiakirjat. Luvan hankkimiseen tarvitaan asiakirjat,
jotka todistavat hallintaoikeuden tonttiin, tontin asemakaava sekd rakennuksen suunnitteluasia-
kirjat. Suunnitteluluvan saamisen jélkeen rakennuttaja solmii suunnittelusopimukset paikallisten
suunnittelijoiden kanssa.

Viranomaishyviksyntdjen kannalta suunnittelu jakautuu kahteen kokonaisuuteen: esisuun-
nitteluvaiheeseen (predprojektnaja stadija) ja suunnitteluvaiheeseen (projektnaja stadija).
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Esisuunnitteluvaiheessa esitetdén kohteen arkkitehtoniset ominaisuudet luonnostasolla, joka vastaa
Suomen kdytdnnon 1 : 200 -mittakaavan luonnoksia. Suunnitteluvaiheen osia ovat seuraavat:

* luonnossuunnitelmat (vastaavat Suomen paépiirustustasoisia luonnoksia)

+ teknis-taloudellinen selvitys

* yleissuunnitelmat (laaditaan vain poikkeustapauksissa)

+ toteutussuunnitelmat (asiakirjat rakennushankkeen kéytinnon toteutusta varten)
 toteutusdokumentaatio (toteutuksen aikaisten muutosten kirjaaminen).

Suunnittelukohteet jaetaan viranomaiskayténtdjen ja -vahvistusten suhteen vaikeusluokkiin suun-
nitelmien yksil6llisyyden, laajuuden, vaikeusasteen ja rakennustyypin mukaan. Vaikeimpiin vai-
keusluokkiin kuuluvien kohteiden suunnitteluprosessi on monivaiheinen. Yksittiistaloille ja pien-
taloalueille lupamenettely on kuitenkin huomattavasti suuria kohteita helpompi.

Suunnitelmien hyvaksyttdmiseen on kdytdssa kaksi menettelyd. Tavanomaisessa hyvaksyttdmisessa
suunnitelmille haetaan hyvéksyntd eri viranomaisilta, minka jalkeen tehd4én asiantuntijatarkastus.
Vaihtoehtoisena menettelynd Moskovassa on voimassa kokonaistarkastusmenettely, jossa tarkas-
tusorganisaatio kokoaa tarpeelliset asiantuntijat eri organisaatioista yhteiskdsittelyyn. Viranomais-
hyviaksymisiin voi liittyd yllattavid viivastyksid, miké on otettava huomioon aikataulussa.

Viranomaisia, jotka osallistuvat suunnitelmien hyvéaksymiseen, on useita kymmenid. Suomalais-
urakoitsijan kokemuksen mukaan eniten viivytyksid rakentamisessa tulee palo-, terveydenhuol-
to- ja museovirastolta.

Rakennuslupa vahvistaa, ettd rakennuksen suunnitteluasiakirjat on laadittu méariteltyjen vaati-
musten mukaisesti. Rakennusluvan (razreZenije na proizvodstvo rabot) hankkii yleensi raken-
nuttaja. Rakennuslupaa haetaan valtion arkkitehtuuri- ja rakennusvalvonnan tarkastuslaitokselta.
Perustana rakennusluvalle ovat tydmaa-alueen hyviksytyt luonnossuunnitelmat ja muut tarvittavat
toteutussuunnitelmat. Tamén liséksi kullekin tydvaiheelle téytyy hakea rakennustdiden suoritus-
luvat ennen aloittamista.

Rakennusprosessi paittyy rakennuksen kéyttdonottoon. Téhén tarvitaan kiyttoonottolupa, jonka
saamista koskevat ehdot on mééritelty Venijén federaation kaavoitus- ja rakennuslaissa. Talon hy-
viaksyminen edellyttéd, ettd talo on rakennettu rakennusluvan ehtojen mukaisesti ja rakennuksen
yhteiset tilat, laitteet sekd turvallisuusjérjestelmét ovat valmiina ja kytkettyind. Kéyttdonottolupa
on edellytyksend sille, ettd rakennuttajan, ostajan tai osuusrakentamisessa osakkaan omistusoike-
us voidaan rekisterdidd valtion rekisteriin. Asuntoja ei saa asuttaa ennen hyviksyntéé vastaanot-
totarkastuksessa.

10.4 Rakennusalan toimiluvat

Rakennusalan elinkeinotoimintaa voi harjoittaa toimiluvan turvin. Laki eri toimintojen lisensi-
oinnista (O litsenzirovanii otdelnyh vidov dejatelnosti, 8.8.2001 N 128-FZ) astui voimaan vuonna
2002. Toimilupalaissa vidhennettiin lisensioitavien toimintojen méérié ja yhtendistettiin lisensi-
ointijarjestelmid. Rakennusalan lisensioitaviin toimintoihin kuuluvat korkeimpien vaikeusluok-
kien rakennusten ja rakennelmien suunnittelu, rakentaminen ja rakennustekniset kenttatutkimuk-
set, maanmittaustdiden teko seké kulttuurihistoriallisten kohteiden restaurointi. Lisensioinnin
keskuselimend toimii Gosstroin yhteydesséd oleva federatiivinen lisensiointikeskus (Federalnyi
litsenzionnyi tsentr pri Gosstroje Rossii).
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11 Etabloitumismallit
11.1 Venajan investointi-ilmapiiri

Ulkomaalaisomisteisten yritysten Venéjélle etabloitumisen keskeisini syind erottuvat litketoimin-
nan kasvustrategian toteuttamisen helpottuminen ja tarpeet saattaa Vendjan-liiketoiminta yrityk-
sen omiin késiin. Paikallisen yrityksen status tuo joissain tapauksissa etuja Venéjélla toimittaessa.
Etabloituminen Venéjélle tulee ajankohtaiseksi siiné vaiheessa, kun suora Vendjan-vienti kdy riit-
tamattomaksi keinoksi. Toiminnan kasvattaminen ja laajentaminen Venijan markkinoille edellyttaa
kestdvaa ja pitkdjanteistd strategiaa seka riittdvid resursseja menestyksekkéién toiminnan saavut-
tamiseksi. Tdma vaatii maan ja sen markkinoiden hyvéa tuntemusta.

Venéjén kielen hallinta on tirkeéé ja strategisissa kysymyksissé valttiméatontd, vaikka englannin
kielen taito on yleistynyt nopeasti maan yritystoiminnassa. Liiketoimintamenestys ulkomailla edel-
lyttdd normaalisti sitd, ettd tarjottavat tuotteet ja palvelut on todettu toimiviksi kotimaan markki-
noilla. Vendjdn puurakentamiskohteiden mittakaavan suuruus kotimaan kohteisiin verrattuna on
sekd mahdollisuus ettd haaste suomalaisten toimijoiden kannalta. Vendjin puurakentaminen mah-
dollistaa tulevaisuudessa mittakaavaetujen hyvaksikdyton mutta edellyttdd samalla my0s suuria
toimituskapasiteetteja.

Tyovoiman ja raaka-aineiden hintataso on Venijélla ollut tdhdn saakka padsddntdisesti Suomen
hintatasoa edullisempi. Ulkomaalaisten yritysten tuoma kilpailu on ollut investointien kohtuul-
lisesta volyymista johtuen maltillista aina 2000-luvun puolivéliin saakka. Venéjélle tehtiin ulko-
maisia investointeja 2000-luvun alkuvuosina ainoastaan suunnilleen saman verran kuin Puolaan.
Kiinaan ulkomaisia investointeja tehtiin 2,5-kertaisesti Vendjille tehtyihin ulkomaisiin investoin-
teihin verrattuna.

Pitkdin vihiisind pysyneet investoinnit on ennemminkin seurausta investointiympériston epavar-
muudesta kuin kannattavien investointikohteiden puuttumisesta. Venijé ei ole etenkéén aiemmin
pystynyt tarjoamaan erityisen suotuisaa ympéristdd ulkomaisten yritysten toiminnalle. Ulkomais-
ten investoijien varauksellisuutta selittdvét Venéjédn talouspolitiikalle ominainen protektionistisuus
sekéd puutteet ulkomaisten investointien suojassa ja infrastruktuurissa.

Kuitenkin kiinnostus Vendjaa kohtaan investointikohteena on viime vuosina kasvanut huomatta-
vasti, ja vuonna 2005 ulkomaiset suorat sijoitukset Venijélle olivat jo 15 miljardia dollaria. Ulko-
maisia sijoituksia on tehty pddasiassa toimialueille, joiden vientimenestys on ollut hyva tai jotka
ovat kasvaneet nopeasti kotimaisen kysynnén ansiosta. Vaikka investointi-ilmapiiri onkin kehittynyt
positiivisesti, investoijien lakisédteinen suoja on pysynyt epdvarmana. Ulkomaisille investoijille
on ollut tirkedd rakentaa toimivat suhteet venéldisiin juridisiin ja taloudellisiin asiantuntijoihin
tarvittavan sopimusosaamisen lisiksi vero- ja kirjanpitosddnnosten vuoksi.

Poliittisille taloudelle ei voida oikein mitddn, jos jotain siind maassa pddtetddn. Se, mikd
siind on oltava jollain tavalla hallussa, on aika sementtiset suhteet ja lujat yhteydet hallin-
non portaisiin.

Protektionismin merkitys on kasvanut Vladimir Putinin presidenttikausilla. Lisdksi teollisuustuot-
teiden osalta vientitulleja on alennettu tuotteissa, joiden vientid on haluttu edistéé. Tuontitulleja
on méidritty niilld toimialoilla, joilla kotimaisten yritysten tuotannon hintakilpailukykyéd on ha-
luttu tukea. Protektionistisen politiikan vaikutukset ovat nékyneet eri toimialoilla vaihtelevasti.
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Strategisilla toimialoilla ulkomaisen yritystoiminnan mahdollisuuksia on rajoitettu. Vaikutus on
ollut pieni muun muassa véhittdiskaupassa ja rakentamisessa, joissa tuontipanosten merkitys on
suuri, ja suuri Vendjan strategisia panostekijoitd kayttavilla toimialoilla, kuten 6ljyteollisuudessa.
Toisaalta rajoitusten laajentaminen uusille toimialoille voi tulla ajankohtaiseksi poliittisista tai
taloudellisista syista.

Luulen, ettd Vendjdlld tapahtuu muutamia asioita, jotka tapahtuvat aika nopeasti linsimai-
sen mittapuun mukaan: se on konsolidaatio perusteollisuuden omistuksessa, toinen tulee
olemaan valtiokorporatismi tai oligarkia, [valtio- tai oligarkkiomisteinen] teollisuudenala
yhtikkid tulla tupsahtaa siihen puurakentamisen arvoketjuun.

Suomalaisyritysten suorien investointien suunnittelun avaintekijd on investoinnille laadittavan
kayttosuunnitelman aika. Alussa tehtiva suunnitelma yrityksen liiketoiminnan laajuuden ja kas-
vun tavoitteista Vendjélld on erityisen hyddyllinen. Vendjin kansantalouden nopean kasvun jatku-
mista ja vahvistumista tukevat edelleen useat rakenteelliset tekijat. Pysyvéa vaihtotaseen ylijadma
vahvistaa ruplan vaihtokurssia ja synnyttda julkiseen talouteen voimavaroja kaytettdvaksi mm.
infrastruktuuria vahvistaviin investointeihin. Ruplan vahvistuminen ja dollarin samanaikainen
heikentyminen parantavat viennin kilpailukykyé suoraan etabloitumiseen verrattuna.

Strategisiksi lueteltujen toimialojen mééréin lisdykseen, joka on eréds konkreettinen protektionisti-
sen politiikan muoto, on yhdistynyt valuuttaylijaddmén kasvu viime vuosina. Ulkomaisten yritysten
toimintamahdollisuuksia on voimakkaasti rajoitettu strategisiksi luetuilla toimialoilla. Asuinraken-
taminen on toimialana pidetty strategisiksi luettujen alojen ulkopuolella. Alan yritystoiminnasta
alle 5 % on valtion hallinnassa ja samansuuruinen osa ulkomaisilla yrityksilld. Suomalaisten ra-
kennusalan yritysten osuus on viidennes ulkomaisten rakentajien koko osuudesta, mikd on turk-
kilaisten jélkeen toisiksi suurin osuus.

Ulkomaalaisia sijoituksia koskevassa laissa (Ob inostrannyh investitsijah v Rossijskoi Federatsii,
9.7.1999 N 160-FZ) turvataan ulkomaiselle sijoittajalle padsaéntdisesti samat oikeudelliset ja ta-
loudelliset toimintaedellytykset kuin venéldisillekin sijoittajille. Kuitenkin suomalaiskésityksen
mukaan kotimaisilla yrityksilld on kéytdnndssa etuja ulkomaisiin toimijoihin ndhden. Suomalainen
asiantuntija arvioi korruption olevan yleistd rakentamisen toimialalla. Rakentamisen liiketoimin-
nassa ollaan tekemisissd maanoston, vuokrauksen seké rakennuslupa- ja tarkastusviranomaisten
kanssa. N4itd arvioidaan korruptiolle otolliseksi ympéristoksi.

Etabloitumismallin valintaan vaikuttaa suunnitellun toiminnan sisdlto. Myds yrityksen asiakkaat ja
yhteistyokumppanit asettavat vaatimuksia sille, miké toimintamuoto tulee kysymyksiin. Viimeai-
kaisena kehityssuuntana on Vendjin osalta ollut siirtyminen yhtidmuotoiseen toimintaan. Karhun
(2007) mukaan etabloitumisen padvaiheita ovat seuraavat:

* toimintamallin suunnittelu ja valinta

+ yrityksen perustaminen

* toimitilojen hankkiminen ja henkildston rekrytointi

 tavaramerkin rekisterdinti

* juridinen konsultointi

+ lisenssien ja sertifikaattien hankinta

* ty6lupien hankinta

+ tullauksen ja maahantuonnin jérjestdminen

+ taloushallinnon jarjestiminen (tulosseuranta, emoyhtidraportointi, palkkahallinto ym.)
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* henkildston koulutus ja kehittdminen
* yritystoiminnan jatkuva kehittdminen.

11.2 Suomalaisten rakennusalan yritysten etabloituminen Venajan-
markkinoille

Suomalaiset rakennusliikkeet vakiinnuttivat Venéjén toimintaansa 1990-luvulla. YIT panosti
Moskovan asuntorakentamismarkkinoille vuosikymmenen puolessavélissi ja laajentui sittemmin
Vendjidn muiden alueiden asuntorakentamismarkkinoille. SRV-konserniin kuuluva SRV Russia
tuli ensimmaéisend ulkomaalaisena rakennusyhtiona Viipurin asuntomarkkinoille. Suomalaisista
rakennusliikkeistd Vendjin asuntorakentamiseen mukaan tulivat myos esimerkiksi Lemminkéi-
nen-konsernin Lemcon sekd StP-Rakennus, jonka taustalla on ollut kolme kaakkoissuomalaista
pientd rakennusyritysté.

Vendjan rakentamisen kasvupotentiaali ja Suomen 1990-luvun lama vetivit markkinoille rakennus-
liikkkeiden liséksi my0s alaan liittyvien palvelujen tarjoajia ja rakennustuotevalmistajia. Markkinoille
saapui rakennuskonevuokraajia, suunnittelupalveluyrityksia ja rakennussuunnitteluyrityksia.

Suomalaiset rakentamisen puutuoteteollisuuden yritykset ovat kdynnisténeet tuotannollista toi-
mintaa Vendjalld, mutta investoinnit ovat olleet toistaiseksi varsin vihaisid. Sepa Oy perusti nau-
lalevyrakenteita valmistavan yhteisyrityksen Venijille vuonna 1996, ja Pihlavan Ikkuna kdynnis-
ti yhteistyohankkeen, jossa yritys toimitti venildiselle ikkunatehtaalle materiaaleja ja tietotaitoa.
Néamai yhteistyohankkeet loppuivat vuoden 1998 talouskriisiin. Tiivituote on 1990-luvun alusta
lahtien valmistanut Vendjan-markkinoille tulevat ikkunansa Murmanskissa, ja toiminta jatkuu
edelleen. Karelia-Upofloor investoi vuonna 2006 Moskovan ldhelld sijaitsevaan tuotantolaitok-
seen. Puutaloteollisuudella suoria tuotannollisia investointeja Vendjan markkinoille ei toistaiseksi
ole. Monilla yrityksilla on kuitenkin meneillddn tuotantolaitosten perustamisedellytyksid koskevia
selvityksid Vendjalla.

Suomalaisen asuntorakentamisen mydta Vendjén markkinoille on tullut 2000-luvulla suomalaisia
asuntosijoittajia. Sato aloitti asuntosijoituksen Pietarissa vuonna 2007. Myos esimerkiksi YH-
Suomi aikoo viedd vuokra-asuntokonseptinsa Pietariin.

11.3 Etabloitumismalleja
11.3.1 Kevyt etabloituminen: edustustot ja filiaalit

Edustusto on yrityksen kotipaikan ulkopuolella oleva yksikkd, joka edustaa ja suojaa yrityksen
etuja. Tdman toimintamuodon kautta ulkomaiset yritykset voivat olla pienehkdin kustannuksin mu-
kana Vendjan markkinoilla, tehdd markkinatutkimuksia ja solmia liikeyhteyksii. Edustusto saattaa
olla sopiva yritysmuoto toiminnan alkuvaiheessa, koska sen kautta voi tutustua esimerkiksi maan
litkketoiminnan ja lainsdédddnndn ominaisuuksiin sekd markkinatilanteeseen.

Ulkomaalaisyrityksen edustusto toimii myyntikonttorina edustamansa yrityksen nimissé ja toimek-
siannosta, ja sen avaamiseen tarvitaan lupatodistus, joka on voimassa méirdaikaisesti. Edustus-
to ei kuitenkaan voi harjoittaa liiketoimintaa, eikd se muodosta kiintedd toimipaikkaa. Edustusto
on perinteinen suomalaisten yritysten toimintamuoto, mutta sen kéytté on vahentynyt. Nykyisin
useimmat suomalaisyritykset toimivat muilla tavoin.
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Yritys voi myds perustaa myos filiaalin eli sivuliikkeen. Toisin kuin edustusto, filiaali voi harjoittaa
Venijill4 liiketoimintaa. Edustustot ja filiaalit (taulukko 9) eivét ole oikeushenkiloitd. Edustustoja
jafiliaaleja perustaneet yritykset antavat niille omaisuutta, ja ne toimivat perustajien vahvistamien
sddntdjen mukaan. Niiden pééllikkoné voi olla joko Vendjén kansalainen tai ulkomaalainen.

Taulukko 9. SWOT-analyysi edustuston ja filiaalin perustamisesta Venéjélle.

Vahvuuksia Heikkouksia
¢ kevyt rakenne * rajoitetut toimintamahdollisuudet: (edustustossa)
» vahaiset kustannukset kaupallista toimintaa ei voi harjoittaa

» tuotemerkkien suojaus mahdotonta

Mahdollisuuksia Uhkia
¢ markkinoiden tilaan tutustuminen * emoyhtié vastaa toiminnasta kokonaan, mahdolli-
e partneriuksien ja muiden pysyvaisluontoisten toi- set sitoumukset tulevat sen hoidettaviksi

minnan mallien valmistelu e akkreditointi on tehtdva maéraajoin, mahdolliset
* yrityksen tuotteiden tunnettuuden lisédminen ongelmat uudelleenrekisterdinneisséa

11.3.2 Keskimittainen etabloituminen: yhteistyoyritykset ja tytaryritykset

Useimmat Vendjdlla toimivat suomalaisyritykset kéyttédvit maassa joko paikallisia partnereita,
maahantuojia, tukkureita tai jalleenmyyjid tai tulevat markkinoille joko kokonaan omistamallaan
tytaryritykselld tai ostamalla osakkuuksia venéldisyhtiosta (taulukko 10). Yritysté tarvitaan, mikéli
tarpeen on esimerkiksi myyda palveluita tai kdydé kauppaa venildisten yritysten kanssa.

Venéjén federaation ulkomaalaisia investointeja koskevan lain mukaan yhteisyrityksend pidetdan
liikeyritystd, jossa ulkomainen investoija omistaa védhintdén 10 % osakepddomasta. Suurin osa
perustettavista yrityksistd perustetaan rajavastuuyhtioiksi tai osakeyhtioiksi. Venéldisten yritysten
kanssa perustettavien yhteisyritysten etuna on paikallisten partnerien sitouttaminen yhteisiin ta-
voitteisiin. Lisdksi toimiminen viranomaisten kanssa saattaa olla joissain tapauksissa, esimerkiksi
rakennuslupia haettaessa, helpompaa. Venildisen omistajaosapuolen sitoutumisen voi padsaantoi-
sesti olettaa vahvaksi. Kuitenkin yhteisyrityksissé on strategisesti tdrkedé huolehtia riittdvésti omis-
tusosuudesta (yli 50 %). Puhevallan sdilyttiminen on venéldisissd osakasyrityksissé vélttiméton
ehto. Yhteisyritysten suosio on viahentynyt Vendjan markkinatalouden kehittymisen myota.

Kiinteén ja jatkuvan liiketoiminnan harjoittaminen Vendjalld vaatii yrityksen perustamista. Yritys-
muodoista suosituin ovat rajavastuuyhtio (ObstSestvo s ogranitsennoi otvetstvennostju, OOO). Sen
paddoma on jaettu osuuksiin, ja omistajien vastuu rajoittuu yhtioon sijoitetun padoman méaardén.
Tehdyistd sitoumuksista yhtié vastaa vain omalla omaisuudellaan. Rajavastuuyhtion hallinnointi
voi yksinkertaisimmillaan koostua yhtiokokouksesta (esim. yhdestd omistajasta) ja toimeenpano
padjohtajasta (toimitusjohtajasta).

Osakeyhtid on toinen Vendjéllad suosittu toimintamuoto. Osakeyhtion voi perustaa yksi henkild tai
yritys, yleensd osakkaita on kuitenkin enemmaén. Téassékin tapauksessa osakkaat ovat vastuussa
yhtion sitoumuksista ainoastaan sijoittamallaan pddomalla. Osakeyhtiomuotoja on kaksi: avoin
(Otkrytoje aktsionernoje obstsestvo, OAO) ja suljettu (Zakrytoje aktsionernoje obstsestvo, ZAO).
Avoimessa osakeyhtidissd osakkeiden vaihdantaa ja maéréa rajoitetaan vihemman kuin suljetus-
sa osakeyhtiossa.
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Taulukko 10. SWOT-analyysi tytér- ja yhteistydyrityksen perustamisesta Vengjélle.

Vahvuuksia Heikkouksia
e liiketoiminnan harjoittaminen on mahdollista ¢ yrityksen perustaminen vaatii pAdomaa ja resurs-
e etujen valvonta helpompaa (jos &ani- ja puheval- seja
ta on riittava) « yrityshallinnolliset velvoitteet: rekisterdinnit, luvat,
* tuonti, jakelusta vastaaminen ja tiedonkeruu lop-  verotus, byrokratia ja henkiléstéhallinto
pukayttdjista on helpompaa e tullimaksut ja kuljetuskustannukset samat kuin
e kokonaan omassa tytaryrityksessa valtetdan viennissakin
mahdolliset omistajuus- ja hallintaoikeusriidat * pieni (puhevallaton) omistusosuus riski, ellei va-

* vastuut rajoittuvat Venéjélle perustettuun yrityk- hintdan puheoikeutta tilintarkastajien valinnoissa
seen

Mahdollisuuksia Uhkia

e alhaisemmat kustannukset omalla yhtibraken- e yhteistydyrityksisséd yritysvaltausten ja erimieli-
teella syyksien vaara venalaispartnerin kanssa

* yhteisyrityksessé venalainen partneri saadaan e viranomais- ja yrityssuhteiden puute voi hankaloit-
sidottua yhteisiin tavoitteisiin taa toimintaa

e toiminnan johtamiseen ja suunnitteluun osallistu-
minen riittdvalla omistusosuudella

11.3.3 Laajamittainen etabloituminen: omat tuotantolaitokset

Suomen rakennusteollisuuden paikallinen toiminta on kasvanut Venéjélld viime vuosina voimak-
kaasti. Tll4 hetkelld Venijélld toimii useita merkittdvid suomalaisia rakennusliikkeitd. Suomen
rakennusalan volyymi Venéjdlld oli vuonna 2005 kaikkiaan 1,3 miljardia €. Rakennusalan Veni-
jé-strategiatyoryhmén ennustuksen mukaan volyymia voidaan kasvattaa vuoteen 2012 mennessi
merkittavasti.

Suomen metsiteollisuuden Venijin-investointien arvioidaan rajoittuvan l&hitulevaisuudessa juuri
puutuoteteollisuuteen, koska riskit ovat pienemmait kuin kemiallisen metséteollisuuden investoin-
neissa. Investointeja houkuttelevat maan metsévarat, kotimarkkinoiden kulutusndkymat seké tuo-
tantopanosten alhainen hinta. Hidastavia tekijoitd ovat muun muassa infrastruktuurin ja logistiikan
kehittyméttomyys, byrokratia sekd epdvarmuus puuhuollon jatkuvuudesta ja toimivuudesta.

[Puurakentaminen] lihtee perustekijoistd liikkeelle: metsdautoteistd, rautateiden termi-
naaleista ja lastauspaikoista ja niin edelleen. Ennen kuin perustekijdt kunnossa, on todella
hankala rakentaa puutuoteteollisuutta. Tamd seikka on jddnyt keskustelussa vihemmdille.

Rakentamisen nopean kasvun seurauksena maassa on ollut pulaa seké uusista asunnoista etta
laadukkaista rakennustarvikkeista. Tullimaksujen ja kuljetuskustannusten vuoksi tavaraviennin
liséksi kyseeseen on tullut tuotantolaitosten perustaminen Venéjélle (taulukko 11). Haastatellut
yritykset suhtautuivat hyvin positiivisesti Vendjén poliittisen, taloudellisen ja lainsdddannollisen
pohjan kehittymiseen ja uskoivat sen lisddvén puurakentamista. Mikéli ndkemykset toteutuvat,
on oletettavaa, ettd kiinnostus omien tuotantolaitosten ja yhteisyritysten perustamiseen lisdintyy.
Merkittédvintd tdima on niilld rakentamiseen liittyvilld aloilla, joilla tuotteet ovat edullisia tai tilaa
vievid (esimerkiksi limmoneristeet tai ikkunat). Sen sijaan niilld aloilla, joilla suomalaiset ovat
keskittyneet pitkille jalostettujen yksilollisten tuotteiden tuotantoon (esimerkiksi hirsitalojen tuo-
tanto) tuotantolaitosten perustamistavan voidaan ennakoida rakentuvan yhteisyrityksille tai vené-
laistoimijoiden enemmistdomistuksille Suomessa toimivassa tuotannossa.
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Taulukko 11. SWOT-analyysi tuotantolaitoksen perustamisesta Venajalle.

Vahvuuksia Heikkouksia

e liiketoiminnan mittakaavan ja joustavuuden lisdys e tuotantolaitoksen perustaminen vaatii huomatta-
mahdollista via pddomia ja resursseja

¢ etujen valvonta helpottuu (venaldinen henkiléstd) e yrityshallinnolliset velvoitteet, kuten rekisterdin-

* liiketoiminnan monipuolinen jarjestely (tuonti ja  nit, luvat, verotus, byrokratia ja henkiléstéhallinto,
sen varastointi seka jakelun organisointi) yrityksen edellyttdvat monipuolista venalaistd henkiléstéa
sisélla mahdollista ja sen hallinnointia

 tiedonkeruu ja yhteysjarjestelyn loppukayttéjien
kanssa helpottuvat

* mahdollisuus reagoida nopeasti markkinoiden

vaatimuksiin

Mahdollisuuksia Uhkia

* kustannus- ja osaamisedut paikallisen raaka-ai- ¢ viranomais- ja yrityssuhteiden ja osaamisen puu-
neen, henkildstdn ja osaamisen kaytdsta te voi hankaloittaa toimintaa

* kuljetusjarjestelyjen ja varastoinnin helpottuminen e poliittinen ilmapiiri ja strategisten toimialojen
ja kustannusséaastot maéarittdminen tulevaisuudessa

Venéjén-tuotannon aloittamisessa on mahdollista hankkia omistukseen toiminnassa oleva tuotan-
tolaitos tai perustaa uusi yhtio ja investoida sen tuotantoon. Mikéli yrityksen tai toimipaikan osta-
miseen paddytddn, ostettavasta yrityksestd ja sen toimipaikasta tarvitaan taloudellinen ja juridinen
ennakkotarkastus. Yrityksen omaisuuserien ostamista perustettavan yrityksen nimiin pidetdén tur-
vallisempana kuin osakekannan ostoa, koska vanhan yrityksen toimintaan saattaa liittyd hoitamat-
tomia transaktioita, kuten verordstejd. Perustava yritys joutuu liitketoiminnan kdynnistimisessa ja
vakiinnuttamisessa tekemisiin viranomaisten kanssa mm. tydlupien ja muiden toimilupien seki
lisenssien saamiseksi. Myds esimerkiksi kirjanpidon ja verotuksen jirjestdiminen edellyttévét osaa-
mista ja resursseja. Liséksi niiden ldpiviemiseen on varattava riittdvésti aikaa.

Saatavissa oleva infrastruktuuri, logistiikka ja tydvoima seké hallinnon asennoituminen ulkomai-
siin sijoituksiin ovat merkittdvid kriteereitd kiintedd etabloitumista suunnittelevalle. Lisdksi toi-
mintayksikdiden perustamisen yhteydessd on varmistettava panostekijoiden, kuten materiaalien
ja riittdvén osaamisen, saanti. Esimerkiksi Iujuusluokitellun sahatavaran saanti Vendjilld on ollut
vahdistd, minkd vuoksi Kymleno-hankkeessa rakentamisessa kdytettyd sahatavaraa on tuotu Suo-
men tuotantolaitoksilta eikd osallistuneiden yritysten Vendjan-laitoksilta.

Suomalaisilla talovalmistajilla ei nykyisellddn ole kiintedd tuotannollista toimintaa Venajélla. Vien-
nin kasvu johtanee esimerkiksi suurten talovalmistajien tapauksessa kiinteiden tuotantolaitosten
perustamiseen maahan.

[Pientalorakentamisen] tarve on kova, koko ajan on kysyntdd, alueita varataan ja ollaan
valmiita aluerakentamiseen kouluineen kaikkineen. Pientaloalueet, osa puusta, osa betonis-
ta, tulevat olemaan kertaluokkaa suurempaa, mittaluokat isompia kuin kotona. Kun tehdddn
koealueita, huomataan, ettd pian ollaan tuhansissa taloissa. Siind mielessd on erittdin mie-
lenkiintoista ndhdd, kuinka moni suomalainen talotehdas siirtdd sinne laitteensa.
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11.4 Venaladisomistus Suomessa

Vaikka yritysinvestoinnit on tehty pddosin Suomesta Venéjélle, myos vastakkaisia esimerkkeji on.
Vuonna 2005 venildinen monialayritys Bazovyi Element tuli sotkamolaisen Vuokatti Hirsitalojen
padomistajaksi.

Omistusjérjestelyjen jalkeen venéldis-suomalainen Vuokatti Holding -yhteisyritys hoitaa tuotanto-
ketjua puun hankinnasta ja tydstostd myyntiin ja toimituksiin. Vendldinen Vuokatti-Rus hallinnoi
yhteisyrityksen yhtiota ja alueellisia toimistoja, joita aiotaan perustaa Vendjille ja muihin IVY-
maihin. Yritys hoitaa my0s suunnittelua, markkinointia, myyntié ja hirsitalojen rakentamista Ve-
ndjélld. Tavoitteena on keskittda osa tuotantokapasiteetista Karjalan tasavaltaan.

Omistusmallin etuna on se, etti tuotantolaitoksen ei tarvitse hoitaa Venijalla tehtyd markkinointia.
Lisdksi taustalla oleva iso yritysorganisaatio herdttds luottamusta Vendjan markkinoilla toimitta-
essa. My0s yrityksen raaka-ainehuoltoon saadaan tukea vahvan paddomistajan ansiosta.

Vastaavat yksittdiset omistusmuutokset ovat mahdollisia jatkossakin. Vendjan markkinoille suun-
tautuvien suomalaisyritysten hankintaa venildisomistukseen rajoittavat kuitenkin kilpailukyky-
tekijat. Malli tulee kyseeseen ldhinnd korkean laatutason pitkille jalostetuissa tuotteissa, kuten
suurissa hirsitaloissa.

11.5 Tyontekijoiden palkkaus

Vendjin tyolakikokoelmassa (Trudovoi kodeks, 30.12.2001 N 197-FZ) on médritelty tydaikaa,
sopimuksia, -palkkausta ja -suojelua koskevat seikat, joita on noudatettava. Venijan tyolaki on
muotoon sidottu, mink& vuoksi henkildstohallinto on huomattavan byrokraattista. Tydsopimukset
ovat usein hyvin yksityiskohtaisia ja monisivuisia. Pienetkin toimenkuvan muutokset on kirjat-
tava tarkasti.

Vendjélla ulkomainen toimija kohtaa useasti vaikeuksia 10ytda patevaa henkilokuntaa, jonka kou-
lutus, tyokokemus ja yrityskulttuurin omaksuminen vastaavat ldnsimaisten yritysten edellytyksia.
Pula osaavasta tydvoimasta on ollut nopeasti paheneva ilmid, miké nidkyy palkka- ja palkkiovaa-
timusten kasvuna seké suurena vaihtuvuutena tydpaikoissa. Témén vuoksi rekrytointi- ja palkka-
politiikan suunnittelusta on tullut térked osa johtamisen suunnittelua erityisesti Vendjan kasvu-
keskuksissa toimiville yrityksille. Yleinen tapa venéldisen henkiloston etsimisesséd on turvautua
tuttavien, likkekumppanien tai paikallisten rekrytointiyritysten apuun. Erilaisten ammattiliittojen
ja -yhdistysten rooli on edelleen maassa merkittdva, ja erityisesti ulkomaisen tyonantajan on val-
mistauduttava yhteistyohon nédiden organisaatioiden edustajien kanssa.

Paikallisen ty6voiman palkkaaminen on Venijilla usein ulkomaisen tyévoiman kayttda helpom-
paa, ja avoimiin tydpaikkoihin onkin usein syyté ensin pyrkid 16ytdméaén péatevé tekijé paikallisesta
tydovoimasta. Ulkomaisen tyontekijan palkkaamiseen tyOnantaja tarvitsee erityisen luvan. Tyolain-
sdddanto koskee padsdantoisesti kaikkia ulkomaisen tyonantajan ja ulkomaisen tyontekijén véli-
sid tyOsuhteita, jos tyoskentely tapahtuu Vendjélld. Vuonna 2005 lainsdaddntdd uudistettiin siten,
ettd ulkomaisen tyovoiman palkkaaminen vaikeutui entisestdan. Rakennusurakoinnissa kédytetdan
usein vierastyovoimaa. Suomalaiskokemusten mukaan valinnassa vaikuttaa 1dhinné hinta eiki
niink&én osaamistaso.
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Sielld tehokkuusajattelua ei ole laisinkaan, ei tiedetd tyontekijdn tuntia/yksikko. Katsotaan
vain, ettd palkkataso on mahdollisimman alhainen, mutta se ei ole tuottavaa.

11.6 Verotus

Venédjén verojéarjestelman pohjana on verokoodeksi (Nalogovyi kodeks, 31.7.1998 N 146-FZ). Jar-
jestelmad on pyritty 2000-luvulla selkeyttiméain ja yksinkertaistamaan voimakkaasti. Useimpiin
lansimaihin verrattuna Venijén verotus on huomattavan alhaista (esim. palkansaajien tulovero-
tuksessa on 13 %:n tasavero). Ongelmana on kuitenkin verojarjestelmén byrokraattisuus. Lisaksi
selkeyttimisestd huolimatta verolait muuttuvat edelleen suhteellisen nopeasti.

Verovelvollisuus muodostuu siind vaiheessa, kun maahan muodostetaan kiinted toimipaikka. Toi-
mipaikka padsidntoisesti syntyy, mikéli liiketoimintaa harjoitetaan maassa yli 30 péivad. Tamén
jélkeen ulkomaalaisen yhtion on rekisterdidyttiva ja hoidettava verovelvollisuutensa. Pa4saantoi-
sesti ulkomainen yritys maksaa vastaavat verot kuin venéldinen yritys. Tdma ei koske tavanomaista
vientié ja tuontia tai edustuston ylldpitoa, koska néissa tapauksessa toimipaikkaa ei muodostu.

Venijin lainsddddnndn ohella myds Suomen ja Vendjén vélinen verosopimus (SopS 110/2002)
sddtelee suomalaisyritysten verotusta. Merkittdva poikkeus perussédéntoon on se, ettd rakennustoi-
minnan osalta kiinted toimipaikka ja tétéd kautta verovelvollisuus syntyy, mikéli liiketoimintaa har-
joitetaan yli 12 kk (teollisuusrakentamisessa yli 18 kk). Sopimuksessa on rajoitettu myos Vendjan
oikeutta verottaa suomalaisten yritysten palveluksessa olevien suomalaisten rakennustoimintaan
liittyvad tyotd tekevid henkiloita.

Verotusoikeus edellyttdd aina sitd, ettd kohdemaahan muodostuu kiinted toimipaikka, jonka tulosta
palkalla rasitetaan. Muiden maiden kanssa tehdyissé verosopimuksissa 183 pdivén ylittyminen tai
kiinted toimipaikka kumpikin itsendisesti antavat verotusoikeuden kohdemaalle.
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12 Kooste — onnistumismahdollisuuksia ja riskeja

12.1 Yleista

Téssd kisikirjassa on tapaustutkimuksia ja haastattelutietoa kiyttden kuvattu Vendjén alueraken-
tamisen toimintaympéristod. Maan liitketoimintaympariston tarkastelussa ei riitd keskimaardisten
markkinatalouksien markkinoiden ja muun kilpailuympériston kuvaus. Menestyksekas liiketoi-
minta vaatii sekd maan virallisen etti epévirallisen toimintaympériston tarkastelua.

Rakenteiden ja toimintamallien nopea muuttuminen myos vanhentaa osaa tutkimustiedosta nope-
asti, mik4 vaatii tietojen jatkuvaa paivitystd. Vendjéan mahdollinen WTO-jésenyyden toteutuminen
aiheuttaa aikanaan suuria muutoksia maan liiketoimintaympéristoon. Tullien ja muiden ulkomaan-
kaupan maksujen muuttuminen oletettavasti kiristda tuontikilpailua. Liséksi esimerkiksi rahoitus-
jérjestelmien ja lainsdddénnon kehittdminen aiheuttaa jatkuvia muutoksia toimintaympéristoon.

Venéjin kansantalouden kehitysnédkymissd on ristiriitaisuuksia suomalaisen rakentamisen puu-
tuoteteollisuuden vientid ajatellen. Maan liiketoimintaymparistd on kehittynyt mydnteisesti mak-
rotalouden vakautumisen, elintason parantumisen ja yhteiskunnan demokratisoitumisen myota.
Toisaalta talouspolitiikan tavoitteeksi on omaksuttu jalostamattomien luonnonvarojen viennin
korvaaminen kotimaassa jalostetuilla tuotteilla, miké lisdd kilpailua tuonnin kanssa.

Kasvukeskusajattelu on syrjayttiméssi tuloerojen tasaamiseen pyrkinyttd aluepolitiikkaa Veni-
jélla. Alueiden vilille muodostuu kilpailua osaajista ja investoinneista. Uudessa aluepolitiikassa
tuetaan alueellisia aloitteita, miké oletettavasti vahvistaa laadukkaiden asuntoalueiden rakentamista
kasvualueilla, joille tirkeda on osaavan tydvoiman houkuttelu.

12.2 Onnistumismahdollisuuksia

Venéjén liiketoimintaymparistssa on tunnistettavissa useita rakentamiseen suotuisasti vaikuttavia
tekijoitd. Raakadljyn hintataso ja vakaasti kasvava kysynté luovat edellytyksid vaihtotaseen ylijaa-
mien jatkumiseen. My6s maan poliittinen ilmapiiri on vakaantunut. Yhtendinen Vendja -valtapuo-
leen on helppo saada duumassa ldpi haluamiaan lainsdddanndn uudistuksia. Toimintaympérist on
vakaampi kuin 1990-luvulla, mika vdhentda liiketoiminnan riskeja.

Rakennussektori on ollut jo pitkédén Venijén nopeimmin kasvava kotimaan liiketoiminta-alue. Suo-
malaistyyppisten viimeisteltyjen asuntojen kysynti on kasvanut keskiluokan keskuudessa. Myds
vendldisyritysten hallinnon ammattitaito on parantunut, miké osaltaan vahvistaa osaavan henki-
16ston tarjontaa. Toisaalta osaajien kysynnén kasvaminen on kuitenkin johtanut kiristyneeseen
kilpailuun ammattitaitoisesta henkilostostd. Aluerakentamisen kannalta myonteistd on asumisen
kansallisen ohjelman toteuttamisen myd6td edistyva pientalorakentaminen. My0s venildisten ku-
luttajien intressit asumisen laadun kohoamisesta lisddvit pientaloasumisen kysyntdd. Kymlenon
kaltaiset pilottikohteet auttavat suomalaisen tuotannon esittelyssa.

Venildisten yritysten kanssa tehtdvé yhteistyo on lisdéntynyt 2000-luvun aikana. Etenkin pienet

yritykset ovat omaksuneet ldnsimaisia liiketoimintakayténtdjd, mika on helpottanut suomalaisten
kanssa tehtdvad yhteistyota.
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Ikkuna 8. Eagle Group Internationalin, YIT:n ja Honkarakenteen
menestystekijat Venajan rakentamisessa

Eagle Group International on Kotkan Karhulassa toimiva suunnittelutoimisto, jolla on toi-
mipisteet myos Tallinnassa, Klaipedassa ja Pietarissa. Yrityksen taustalla oleva Laitila Ark-
kitehdit Oy on perustettu vuonna 1977. Neuvostoliitossa yritys on toiminut vuodesta 1978 ja
Neuvostoliiton hajoamisen jalkeen Vendjalla jatkuvasti vuodesta 1999 ldhtien. Yritys sai koko
Vendjén kattavan suunnittelulisenssin 1990-luvun alkupuolella, ja nykyisin silld on omistuksia
Vendjilld useassa eri suunnittelutoimistossa.

Yrityksen toteuttamat hankkeet ovat suuria 150 000-200 000 m*:n asuin-, liike- ja urheilura-
kennushankkeita. Yrityksen liikevaihdosta nykyiselldan noin kaksi kolmannesta tulee Veni-
jan suunnitteluhankkeiden toimeksiannoista. Vendjan liséksi yritykselld on suunnitteluvientia
entisen Neuvostoliiton alueen maista mm. Kazakstaniin. Kymleno-hankkeessa Eagle Group
International on toiminut padsuunnittelijana (kuva 14).

YIT toimi Neuvostoliitossa jo 1970-luvulla osana Finnstroi-konsernia. Myos 1980-lopussa
yritykseen fuusioitunut Perusyhtymé teki maassa projektitdité. Pietarilainen Lentek on alun
perin vuonna 1988 perustettu suomalais-neuvostoliittolainen yhteisyritys, joka siirtyi YIT:n
omistukseen vuonna 1997.

Nykyisin YIT on Vendjin suurin ulkomainen asuntorakentaja, ja se on till4 hetkelld pa4osin kes-
kittynyt omaehtoisiin asuinkerrostalo- ja kiinteistokehityshankkeisiin. YIT-konsernin strategiana
on laajentua Vendjan kaikkiin miljoonakaupunkeihin. Konsernilla on Pietarin liséksi Moskovassa
ja Jekaterinburgissa omat yksikkonsd. Myos Kazanissa on kdynnistetty maanhankintaa. Yrityksen
tavoitteena on viime vuosina ollut 50 % vuosittainen kasvu vuoteen 2009 saakka.

Kuva 14. Asuntomessualue on toteutettu suomalaisen rakennussuunnittelu-, rakennus- ja puutaloteol-
lisuuden yhteistybhankkeena. (Kuva: Kymenlaakson liitto)
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YIT Lentek toimii Pietarissa pitkalti vendldisin voimin. Yritykselld on Pietarissa omaa hen-
kilostéd noin 1 600, joista suomalaisia on vain joitain kymmenid. Pientalorakentamisen on
maira toimia tdydentdvéana toimialana YIT:n muun asuntotuotannon rinnalla.

Honkarakenne on vuonna 1958 perustettu hirsitalovalmistaja, jonka johto on nykyéan Tuusu-
lassa. Yrityksen tehtaat ovat Karstulassa ja Alajarvelld. Yrityksessa tyoskentelee yhteensd noin
430 henkild4, joista noin 30 on ulkomailla. Vendjan-kauppaa yritys alkoi tehdd 1980-luvulla
kauppahuoneiden vilitykselld. Vuonna 2007 Honkarakenteen Vendjin-vientitoimitusten maara
lahestyi 1 000 talon rajaa. Vendjén-toimitukset yritys hoitaa maahantuojan vélityksella.

Suurin osa Honkarakenteen toimituksista on suuria ja kalliita yksittdistaloja Pietarin ja Moskovan
seudun varakkaille asiakkaille. Markkinoiden kasvaessa myds keskiluokan aluerakentaminen
korostuu rakentamisessa: mm. Karjalankannaksen Kuokkalaan (vendjiksi Repino) on valmis-
tumassa Honkarakenteen toimittama lomakeskus, jonka yhteispinta-ala on noin 15 000 m?.

Eagle Group International, YIT sekd Honkarakenne ovat kukin toimineet omilla liitketoimin-
takonsepteillaan Vendjan markkinoilla suhteellisen pitkddn ja saavuttaneet sielld merkittdvaa
menestystd. Yhdelldkéaan yrityksella ei kuitenkaan aiemmin ole ollut paljoa kokemusta Vendjian
pientalojen aluerakentamisesta. Kymleno-hankkeen myota yritykset pystyvét hakemaan vaih-
toehtoisia toimintamalleja vanhan toimintansa rinnalle. Vendjalla olevia suomalaisyrityksid on
arvosteltu keskindisen yhteistyon puutteesta, johon aluerakentamishankkeella on ainakin osit-
tain saatu muutosta.

12.3 Riskeja

Venéjén liiketoimintaympéristdssd on suurten mahdollisuuksien vastapainona monia riskeja. Talo-
usriskeistd keskeisimpié ovat korkean inflaation aiheuttamat ongelmat kansantaloudelle. Inflaatio
synnyttdd rakenteellisia vadristymid, joista kysynnin hiipuminen on merkittévin nykyisté, nopeasti
kasvanutta asuntorakentamista uhkaava tekija.

Logistiikan kehittyméttdmyys vaikeuttaa rakennusalalla tuotteiden kuljetuksia ja erityisesti vientid
Suomesta monin tavoin. Kuljetusongelmat, kuten tieston huono kunto ja aikataulujen pitdmatto-
myys, hankaloittavat aluerakentamiskohteissa esimerkiksi elementtijérjestelmien tehokasta kayt-
tod. Jakelujarjestelmien kehittyméttomyys ja laadukkaiden puurakentamisen tarvikkeiden puute
hankaloittaa Venajalld tehtdvaa jalostusta ja rakentamista.

Rakentamisen korkeasuhdanne on johtanut pulaan ammattitaitoisesta tydvoimasta. Tilanne on
myds kallistanut tydvoiman kayttdd ja vaikeuttanut sen sitouttamista. Yhteistyokumppaneiden
valinnassa ongelmana ovat rakentamiseen lyhytjanteisesti suhtautuvat yritykset, jotka on tunnis-
tettava yritysyhteistyota suunnitellessa.

Suomalaisviennin ja -investointien uhkana on myds Vendjén valtion mahdollinen protektionismi
oman puutuoteteollisuuden kehittdmisessi. Rakentaminen ei kuitenkaan pééosiltaan kuulu niihin
Venéjén strategisiksi médrittelemiin toimialoihin, joilla sédéntely on erityisen voimakasta. Nykyi-
selldén tullauksen hankaluus ja kustannukset muodostavat hidasteen suomalaistuotteiden viennille
Vendjille. Lisdksi asumisen kansallisen ohjelman erdéna tavoitteena on edistdd nimenomaisesti
kotimaisen puutuoteteollisuuden kehitystd, mikd my0s osaltaan tulevaisuudessa todenndkdisesti
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hankaloittaa tuontituotteiden kilpailukykyi. Developer-toiminnan kannalta ongelmallisia ovat
valtion maakontrollin aiheuttamat riskit ja kaavoituksen tehottomuus.

Vaikka venéldisié ja eurooppalaisia méérayksid ja standardeja on pyrittykin yhtendistiméaan, kay-
tanndssé siirtyminen pois Neuvostoliiton aikaisesta rakentamisen sdéddsrakenteesta on tapahtunut
Venijilld huomattavasti hitaammin kuin esimerkiksi Baltian maissa. Vaikka Vendjan lainsédadanto
on huomattavasti kehittynyt 2000-luvun aikana, edelleenkin rakentamisen puutuotteita maan mark-
kinoille toimittavan suomalaisyritysten on osattava varautua sdddosten hankaluuteen riittévélla pa-
perity6lla ja tarvittaessa poikkeuslupien hakemisella. Lainsdddannon ristiriitaisuudet, byrokratia
ja korruptio aiheuttavat hankaluuksia yritysten toiminnalle. Liiketoimintaympériston odotetaan
néiltd osin edelleen vakautuvan, joskin muutokset tapahtuvat hitaasti.
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