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Johdanto

Johdanto

Megatrendit kuten ikdantyminen, kaupungistuminen, kestava kehitys, digitalisaatio ja
yhteisollisyys heijastuvat asumisen moninaisiin tarpeisiin ja odotuksiin. Muuttuvat
kulutustottumukset ja kasvava palvelukysynta on tunnistettu asumiseen liittyvilla
toimialoilla merkittavind muutosajureina jo pitkadn. Asuinymparistosta ja kodista on tullut
myos entistd vahvemmin osa itsensa toteuttamista ja yksilollisten elamantyylien ja
-tapojen rakentamista. Tulevaisuudessa asumisen arvonmuodostus laajentuukin
asunnosta kortteleihin ja lahiymparistoon kattaen keskeiset eldmanalueet kuten tydn
murroksen, opiskelun, monimuotoiset vapaa-ajan toiminnot seka arjen palvelut.

Nama muutostrendit haastavat asuinrakentamisen seka kiinteistd- ja asumisen
liiketoiminnan toimijoita ja markkinoiden perinteisia liiketoimintalogiikkoja. Toimialat ovat
pitkalti kehittyneet eriytyneesti, omina toimialoinaan, joihin lainsdadantd ja muu
viranomaisohjaus muodostavat reunaehtoja. Erityisesti rakentamisessa toimialan arvon
muodostuksen logiikka ja toimintamallit paatoimijoiden kesken ovat vahvasti vakiintuneet
ja siten saattavat hidastaa uudistumista. Asumisen liiketoiminnan kasvun ja kehittdmisen
haasteena on sen sijaan ollut palvelujen kehittymattomyys niin kysynnan kuin
tarjonnankin osalta. Asumiseen liittyvilla toimialoilla digitaalisuuden mahdollisuuksia on
hyddynnetty viela hyvin rajallisesti, vaikka kansainvalisen kilpailun ja alan ulkopuolelta
tulevien disruptiivisten liiketoimintamallien uhkat on jo laajasti tiedostettu. Erityisesti
dataliiketoiminnan ja alustatalouden mekanismit ovat pitkalti kartoittamatta ja
hyodyntamatta. Kiristyva kilpailu ja asumisen murros megatrendeineen on kuitenkin
vauhdittanut niin Euroopassa kuin Suomessakin monenlaisia kokeiluja innovatiivisista
liketoiminta- ja palvelumalleista, jotka ylittdvat nama perinteiset toimialarajat seka
haastavat perinteisia arvonmuodostuksen malleja data- ja alustataloutta hyddyntaen.

Kestavan kansantaloudellisen kasvun ja uudistumisen nakdkulmasta asumiseen liittyva
liketoiminta on kasvuala, johon sisaltyy merkittava liiketoimintapotentiaali niin
kotimaassa, kuin kansainvalisesti. Potentiaali liittyy kansallisen kiinteistdvarallisuuden
arvon vahvistamiseen, ihmisten arjen hyvinvoinnin edistamiseen seka kansainvalisesti
erottuvien palveluratkaisujen ja konseptien kehittamiseen hyddyntden laajasti
digitalisaation mahdollisuuksia, alusta- ja jakamistaloutta ja kysyntalahtoista
palvelulogiikkaa.

Tama julkaisu kokoaa yhteen Asumisen tulevaisuus -hankkeen paatulokset ja opit
laajasti asumisen ekosysteemien toimijoiden hyddynnettavaksi. Hankkeen visioksi
maariteltiin Suomi asukaskeskeisen rakentamisen ja palvelujen avoimen ekosysteemin
edelldkdvijgnd 2023!  Edellakavijyys perustuu  kestdvaa uudistumista edistaviin
palveluratkaisuihin, jotka hyddyntavat jakamistalouden ketteryytta seka alustatalouden
skaalautuvuutta ja palvelujen personoitavuutta, ja mahdollistavat yritysten paasyn
kansainvalisille markkinoille.
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Johdanto

Vuosina 2019-2021 toteutettu VTT:n vetama Asumisen tulevaisuus-hankekokonaisuus
koostui toisiinsa limittyvista tutkimusprojektista, kolmesta yrityskohtaisesta T&K-
projektista seka konsortion jasenet kokoavista tydpajoista. Yritykset edustivat laaja-
alaisesti asuinrakentamisen sekd toimitila-, majoitus- ja asumisen liikketoimintaa.
Konsortion muodostivat Cubesta, Kotopro, SSA Group, Osuria (ent. Mobimus), MTR
Isdnndinti, Herttuan Kiinteistopalvelu, Runosméen Lampd, Setlementtiasunnot seka
Walttari. Osallistuvia yrityksia ovat yhdistaneet kunnianhimoiset uudistumis- ja
kasvutavoitteet ja halu olla edelldkavijana toimialaansa haastaen ja uusia mahdollisuuksia
kehittden. Lisaksi Isanndintiliitto on ollut tulosten valittdjakumppanina. Hankkeen
paarahoittajana on ollut Business Finland.

Hankekokonaisuuden edistama liiketoimintapotentiaali ulottuu siten laajasti eri
toimialoille ja niiden keskinaisiin synergioihin. Hankekokonaisuus on tarjonnut ajantasaista
tutkimustietoa kohdemarkkinoiden dynamiikasta ja tulevaisuuden nakymista seka
syventanyt ymmarrysta data- ja alustatalouden mekanismeista ja mahdollisuuksista
asuinrakentamisessa seka toimitila-, majoitus- ja asumisen likketoiminnassa ja erityisesti
naiden rajapinnoilla.  Se on mahdollistanut palvelutarpeiden ymmartamisen,
palveluideoiden yhteiskehittelyn ja testaamisen seka asiakas- ja asukaslahtodisten palvelu-
ja yhteistydmallien kehittamisen yli perinteisten toimialarajojen.

Hankkeen uutuusarvo muodostuukin tulevaisuuden asumisen arvonmuodostuksen
kokonaisvaltaisesta ymmarryksesta. Erityisesti dataliiketoiminnan ja alustatalouden
liketoimintapotentiaalit ~asumisen  markkinassa ovat pitkalti  hyddyntamatta.
Alustatalouden tutkimus on nuorta ja sen mekanismeja on toistaiseksi tutkittu varsin
yleiselld tasolla. Tutkimuksessa integroitiin aiemmista lahestymistavoista poiketen kolme
eri lahestymistapaa asukaskeskeisten palveluratkaisujen tutkimiseksi ja kehittamiseksi:
asuinrakentamisen ja asuinkorttelien elinkaaridata, asuminen arvon ldhteend seka
asumisen ajalta kertyva data eri eldmanalueilta ja elamankaaren vaiheista. Toiseksi
asumisen arvonmuodostusta tutkittin monitieteiselld tutkimusotteella, jossa ovat
yhdistyneet asumisen kontekstissa tuoreet nakdkulmat kuten ekosysteemien orkestrointi,
dataliiketoiminta, alusta- ja jakamistalous seka palvelututkimus.

Tavoitteena on ollut tuottaa uutta tietoa ja ymmarrysta asukaskeskeisten
ekosysteemien seka jakamis- ja alustatalouden reunaehdoista, mekanismeista ja
mahdollisuuksista uudistaa asuinrakentamisen perinteisesti suljettuja arvoketjuja seka
vauhdittaa asumisen palvelujen vield kehkeytyvia markkinoita. Hankkeessa on tutkittu
skaalautuvia liiketoimintamalleja ja palvelukonsepteja, jotka hyddyntavat erilaista dataa ja
resursseja yli organisaatio- ja toimialarajojen sekd mahdollistavat erottuvat, personoitavat
ja kokonaisvaltaista hyvinvointia edistavat asukas- ja palvelukokemukset.
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Johdanto

Tama julkaisu on kokoelma lyhyitd artikkeleita Asumisen tulevaisuus- hankkeen
paatuloksista, kiteytyksia hankkeessa tuotetuista aiemmista julkaisuistamme seka tuoreita
nakodkulmia ja yritys- ja case-esimerkkeja. Lisdksi hankkeessa tehtiin selvitysty®
Monikéyttéisyydestd ja muunneltavuudesta kestcivéssd rakentamisessa’.

Julkaisun punaisena lankana ovat asukkaat ja heiddn moninaistuvat asumisen tarpeet
ja odotukset, joihin julkaisu esittelee tuoreita tutkimustuloksia ja innovatiivisia
palveluratkaisuja asumisen ekosysteemien osapuolten nakdkulmista. Lisaksi artikkeleissa
esitetdan suosituksia ja  kehitysehdotuksia julkisille paatoksentekijoille, kuten
kuntatoimijoille, rakennusalan viranomaisille seka laki- ja séaddsvalmisteluun. Kirjoittajina
ovat seka VTT:n asiantuntijat ettd yritysten edustajat. Julkaisu rakentuu kolmesta
teemaluvusta, joissa jokaisessa on kolme teemaa kasittelevaa artikkelia. Ne esitellaédn
lyhyesti seuraavaksi.

LUKU 1. Rakentamisen  digitaalisen = dokumentoinnin  haasteita ja
mahdollisuuksia lapi kiinteiston elinkaaren ja eri toimijoiden kannalta

Markku Mikkola VTT:Ita valottaa artikkelissaan Vastuu- ja takuukysymykset paremmin
hallintaan  uudisrakennuksen  kdyttédnotossa, miten digitaalisella dokumentoinnilla
voitaisiin olennaisesti edesauttaa siirtymaa rakennusvaiheesta kayttdvaiheeseen seka
vastaavasti takuuajan korjauksia. Hankkeessa tehdyn tutkimuksen sek& ideointitydpajan
pohjalta  kiteytetddn  toimenpidesuosituksia  toimialan  kehityksestd vastaaville
organisaatioille, jotka ovat keskeisessa roolissa alan yhtendisten toimintamallien
edistdmisessa.

Dokumentoinnilla  rakentamisen  tuottavuusloikka  -artikkelissaan ~ Kotopron
toimitusjohtaja Samuli Suomala kertoo, miten yritys on tarttunut digitaalisen
dokumentoinnin haasteeseen ei ainoastaan rakentamisessa, vaan rakennuksen koko
elinkaarella. Kotopro on kehittédnyt niin rakentamisen vaiheen kuin asumisen aikaisia
toimijoita laajasti hyddyntavaa palveluratkaisua yhteistydssa nykyisten asiakkaittensa seka
uusien alustaliiketoiminnan yhteistydkumppaniensa kanssa.

Artikkelissaan Kiinteistédatasta palveluja asukkaille - menetelmid palveluideoiden
tunnistamiseen Markku Mikkola, Inka Lappalainen ja Maija Federley VTT:Ité kiteyttavat
tapaustutkimuksensa  keskeisia  tuloksia. Ennen kaikkea artikkelissa  kuvataan
datapohjaisessa palveluideoinnissa sovellettuja jasennysmalleja ja menetelmia, joita muut
yritykset voivat myos hyddyntaa liiketoimintansa kehittdmisessa.

" Hakkinen, T., & Ala-Kotila, P. (2019). Monikayttdisyys ja muunneltavuus kestévassa rakentamisessa. VTT
Technical Research Centre of Finland. VTT Technology, No. 363 https://doi.org/10.32040/2242-
122X.2019.T363
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Johdanto

LUKU 2: Asumisen arvonmuodostuksen muutos sekd esimerkkeja alusta- ja
jakamistaloutta hyddyntavista rahoitus- ja palveluratkaisuista

Magnus  Simons  VTT:ta tarkastelee  kriittisesti  artikkelissaan ~ Asumisen
kokonaiskustannukset - miten rahoitusmallit vaikuttavat? omistusasunnon hankintaan
liittyvia rahoitusmalleja kotimaassa uudisrakentamisen markkinoilla. Keskidssé on ennen
kaikkea asunnon ostaja, mutta myds rakentajan nakdkulma huomioidaan. Lisaksi
tarkastellaan jakamistalouden tuomia mahdollisuuksia asumisen rahoittamiseen. Lopuksi
selvitetadn miten asumisen kokonaiskustannukset muodostuvat eri rahoitusmalleissa ja
mita tekijoitd asunnonostajan tulee tarkastella, kun hakee itselleen sopivan
asumismuodon. Taman tietoisuuden parantaminen on alan kaikkien toimijoiden etu ja
tehtava.

Artikkelissaan Alusta- ja jakamistaloutta hyddyntévit korttelimaiset asumisen
kokonaiskonseptit Inka  Lappalainen ja Maija Federley VTT:ta kiteyttavat
tapaustutkimuksensa tuloksia. Se kasitteli muotoutumassa olevia ja erilaisille
asukasryhmille suunnattuja korttelimaisia asumisen kokonaiskonsepteja. Tulosten pohjalta
nostetaan esiin myos kuntien ja aluekehitysyhteistydn keskeinen rooli innovatiivisten
asumisen kokonaiskonseptien edistamisessa.

Asuminen  palveluna  puukerrostaloympdristossd  -artikkelissaan ~ Cubestan
toimitusjohtaja Ilkka Rainio kuvaa elamanmakuisesti vaihe vaiheelta uuden
puukerrostalon sekd taloon tuotavien, asumista tukevien palveluiden suunnittelua ja
rakentamista toteuttajan nakdkulmasta. Kohteena on Tuusulan asuntomessuille vuonna
2020 valmistunut hybridikerrostalo Metsankuningas ja sen ymparille my&hemmin
rakentuva hybriditalojen kortteli.

LUKU 3: Evaita pk-yritysten datapohjaisen liiketoiminnan kehittdmiseen asumisen
tulevaisuuden rakentamisessa myds kansainvalisilla markkinoilla

Artikkelissa Datastrategia yritysten suunnanndyttdjind ja edellytysten rakentajana
Maija Federley ja Inka Lappalainen esittelevat datastrategian tydstamiseen kolme toisiinsa
kytkeytyvaa lahestymistapaa, joita pk-yritykset voivat hyddyntaa liketoimintansa
strategisessa kehittamisessa ja uudistamisessa. Sovellusesimerkkind kuvataan yhteistyd
SSA  Groupin kanssa. Lahestymistavoilla tuettin  VALO Hotel & Work-konseptin
datastrategian laatimista asiakaskayttaytymisen ja -kokemuksen seka tilojen kayttdasteen
seuraamiseksi uuden liiketoiminnan ja palvelujen jatkuvassa kehittamisessa.

Isénndinti asumisen toimijoiden solmukohtana: kolme skenaariota datapohjaisten
palvelujen mahdollisuuksista -artikkelissa Inka Lappalainen ja Maija Federley kuvaavat
datapohjaisen  liiketoiminnan  haasteita  ja  mahdollisuuksia  isdnndinnissa.
Haastattelututkimuksen ja ideointitydpajojen pohjalta esitellddn kolme skenaariota
palveluesimerkkeineen isanndinnin uudistuvasta roolista asumisen ekosysteemissa. Lisaksi
tarjotaan  kdytannon  vinkkejd, miten datapohjaiset palvelut voivat toimia
ponnahduslautana strategisessa uudistumisessa ja profiloitumisessa.
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Markku Mikkola ja Inka Lappalainen artikkelissaan Kansainvdlistyminen koronan
varjossa: hankekehittdjien ja digitaalisten palvelutarjoajien kertomana kiteyttavat
tapaustutkimuksen tuloksia. Padpaino on yrityskohtaisissa kansainvalistymisen valinnoissa,
haasteissa ja koronapandemian vaikutuksissa seka yritysten keskindisten yhtalaisyyksien ja
erityispiirteiden tarkastelussa. Kansainvalistymisen alkupaahan painottuvien kokemusten
toivotaan tarjoavan konkreettisuudessaan esimerkkeja vastaavissa tilanteissa oleville
yrityksille seka yksityisille ja julkisille toimijoille, jotka tarjoavat erilaisia rahoitus-,
konsultointi- ja verkottumispalveluja naille yrityksille.

Naista itsendisestd yhdeksasta artikkelista voi siten poimia itsed kiinnostavat, tai
vaihtoehtoisesti perehtya yksittdiseen temaattiseen lukuun tai koko julkaisuun.

Taman monipuolisen artikkelikattauksen my6ta VTT:n asiantuntijat haluavat kiittaa
hankkeeseen osallistuneita organisaatioita ja yhteistydtahoja erittdin antoisasta
yhteistydsta viela koronapandemian aiheuttamissa poikkeusoloissa sekd Business
Finlandia hankekokonaisuuden mahdollistamisesta.
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Vastuu- ja takuukysymykset paremmin hallintaan uudisrakennuksen kayttoonotossa

11 Vastuu- ja takuukysymykset paremmin hallintaan
uudisrakennuksen kayttdéonotossa

Markku Mikkola, VTT

Rakennuksen valmistuessa ja siirtyessé kéytté6dn sen ympdirilld oleva toimijajoukko muuttuu ldhes
tdydellisesti ja mukaan tulee myds alaa tuntemattomia maallikoita osakkeenomistajina. Iso muutos
luo pohjaa myds monenlaisten epdjatkuvuuskohtien synnylle tietojen ja tietdmyksen siirrossa
rakentajilta kdyttdjille sekd tilanteeseen liittyvien vastuukysymysten ymmdrrykselle. Asunto-
osakeyhtion hallinnonluovutuskokous on keskiéssd. Mitd tulisi tehdd kdytté6noton hallinnan
parantamiseksi?

Asumisen tulevaisuus -hankkeessa (mydhemmin ASTU) Kotopron osaprojektissa
tarkasteltiin rakennustydn dokumentointijarjestelman tuottamien tietojen
hyodyntamismahdollisuuksia  rakennuksen  kayttdvaiheessa (aiheesta enemman
artikkelissa 1.2). Sita tehdessa havaittiin, etta siirtyma rakennusvaiheesta kayttdvaiheeseen
muodostaa merkittavan  epdjatkuvuuskohdan  uudisrakennuksen  kayttéonotossa.
Siirtymavaiheessa, joka asunto-osakeyhtidissa erityisesti kiteytyy
hallinnonluovutuskokoukseen, tapahtuu iso muutos rakennukseen liittyvissa toimijoissa.
Rakennuttajan ja urakoitsijoiden tilalle tulevat asunto-osakeyhtion osakkaat, asukkaat,
isannaditsijat ja huoltoyhtidt. Tama siirtymavaihe katsottiin keskeiseksi ymmartaa myos
rakentamisen dokumenttien siirtdmisen kannalta. Uudisrakennuksen
kayttoonottovaiheessa alkaa myds takuuaika ja siind rakentamisen dokumentoinnilla
katsottiin olevan mahdollista tuottaa lisdarvoa mm. liittyen takuukorjauksiin ja erilaisten
epaselvyyksien vahentamiseen. Hyva dokumentointi tarjoaa paremmat mahdollisuudet
osoittaa mita ja miten on tehty ja mahdollistaa paremman takuukorjausten toteutuksen.

Uudisrakennuksen kayttddnoton ja takuuajan puitteet

Kun uudisrakennuksen kayttdonottovaihetta ja takuuaikaa lahdettiin tarkastelemaan
pienimuotoisella kirjallisuusselvitykselld, kavi ilmi, ettd siirtyma rakentamisesta kayttéon
on monitahoinen prosessi ja vaarinymmarryksia esimerkiksi takuuajoista ja takuun
sisallostéd voi hyvin syntya asiaan perehtymattomille tavallisille osakkeenomistajille.
Toiminnan lainsaadannollisiin ja yleisiin sopimuspuitteisiin liittyvat keskeiset lait ja
sopimukset seka niiden uudisrakennuksen kayttddnottoa ja vastuu- sekd takuuaikoja
ohjaavat maaritykset on lyhyesti kuvattu Taulukko 1.1.1. Uudisrakennuksen kayttdénoton
vastuu- ja takuuaikoja maarittavat lait ja yleiset sopimusehdot.
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Vastuu- ja takuukysymykset paremmin hallintaan uudisrakennuksen kayttoonotossa

Taulukko 1.1.1. Uudisrakennuksen kayttddnoton vastuu- ja takuuaikoja maarittavat lait ja
yleiset sopimusehdot.

Laki / yleinen Uudisrakennuksen kayttddnoton vastuu- ja takuuaikoihin liittyvat
sopimus maaritykset
Asuntokauppalaki | e  Asunto-osakkeiden kauppaa saateleva laki
(AskL) | e Kuluttajaa suojaava laki, antaa kuluttajalle véhintaan lain
maarittelemat oikeudet, joita ei voi sopia toisin. Laissa on ns. RS-
suojasaannosten lisaksi maaraykset mm.
o osakkeenostajien oikeudesta valita rakennustyon tarkkailija
e vuositarkastuksen jarjestamisestd, kun rakennuksen
kayttoonottohyvaksynnasta on kulunut 12-15 kuukautta eli noin
vuoden asumisen jalkeen.
e Ostaja ilmoittaa hallitsemansa huoneiston sisdpinnoissa
ilmenevat virheet.
e Yhti6 ilmoittaa muissa rakennuksen osissa ja yhtiolle
kuuluvilla piha-alueilla ilmenevat virheet.
e myyjan vastuusta, kun on kyse uuden asunnon kauppaa
koskevista virheista.

Asunto-osakeyhtiolaki | e« Hallinnonluovutusta asunto-osakeyhtiossa saateleva laki
(AsOyL) | e Hallinnonluovutuksessa asunto-osakeyhtion hallinta siirtyy
perustajaurakoitsijalta osakkeenomistajille

Rakennusurakan | « Saatelee elinkeinonharjoittajien valisia rakennusurakkasopimuksia.
yleiset sopimusehdot | e  Kuluttajansuojasadnnoksia ei ole otettu huomioon.

(YSE 1998) | e YSE-ehdoissa takuuaika on kaksi vuotta vastaanottotarkastuksesta,
tai jos vastaanottotarkastusta ei pideta, takuuaika alkaa
rakennuskohteen kayttddnottopaivasta.

e Takuuaikana ilmenneet virheet oletetaan aiheutuneen urakoitsijasta
ja urakoitsija on ne velvollinen korjaamaan.

e Huom! Omaperusteisen hankkeen urakkasopimus
(perustajaurakoitsijan ja sen alussa hallitseman asunto-osakeyhtién
valilla) tehdaan AskL mukaan.

Laki velan | ¢  Asuntokauppalaissa ei ole saadetty perustajarakennuttajan vastuun
vanhentumisesta takarajasta. Naissa kysymyksissa noudatetaan vanhentumislakia,
jonka mukaan korvausvelan vanhentuminen on katkaistava ennen
kuin kymmenen vuotta on kulunut sopimusrikkomuksesta taikka
vahinkoon johtaneesta tapahtumasta.

Maarittaa rakentamisessa ns. 10-vuotisvastuun.

e 10-vuotistarkastuksia ei velvoiteta lainsdadannossa

e urakoitsijan 10 vuoden vastuuaika alkaa
hallinnonluovutuskokouksesta

e koskee vain erittdin torkeita virheita
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Keskeiset tapahtumat uudisrakennuksen kayttddnotossa asunto-osakeyhtidissa ja
Asuntokauppalain  sekd  Rakennusurakan yleisten  sopimusehtojen  mukaiset
vastuuaikajanat on koottu kuvaan 1.1.1.

AskL mukainen vastuuaika

AskL mukainen vastuu vuositarkastuksen jalkeen

AskL vuositarkastus

Urakan Rakennus- Ostajan Hallinnon- 12-15kk 2V 10v -vastuu
vastaanotto-  valvonta- omatoiminen luovutuskokous AskL Vuositarkastus YSE Takuutarkastus Vanhentumislaki
tarkastus  viranomaisen tarkastus (AsOy-laki, Suorituskyvyttémyysvakuus
kayttoonotto- (huoneisto) asiakirjojen
tarkastus luovutus,RS-10%

vakuus vaihtuu
RS-2 %ksi)

Kuva 1.1.1. Takuu- ja vastuuajat seka tarkastukset aikajanalla

Tehdyn kirjallisuusselvityksen — kasittelyn  yhteenvetona voitiin  todeta, etta
takuuperiaatteet ja sopimuspuitteet ovat sinadllaan hyvin olemassa, mutta kuitenkin
hajautuneet useisiin eri lakeihin ja sopimusmalleihin, mikd luo pohjaa epaselvyyksien
syntymiselle. Lisaksi toiminnan tasolla kdytannot ovat osoittautuneet hyvin erilaisiksi
toimijoista riippuen, tulkintoja on monia ja my6s kuntien valilld on eroja sen suhteen mita
edellyttavat kayttdonotolta. Eri toimijoiden erilaisista kdytannoista johtuen isannoitsijat
kayttavat uudiskohteissa asioiden selvitystydhdn paljon aikaa. Asunto-osakeyhtion
hallinnonluovutuksessa luovutettavalle dokumentaatiolle on hyvin rajalliset viralliset
vaatimukset, ja esimerkiksi rakentamisaikaista dokumentaatiota ei edellytetd ollenkaan.
Rakennusaikaisen tyon dokumentaation edellyttdminen voisi osaltaan edesauttaa
laadukasta rakentamista, kun ostajilla olisi kadytettavissaan selked dokumentaatio, miten
rakennus on rakennettu ja toisaalta rakentaja kykenisi rakennusvaiheittain osoittamaan,
ettd tyod on tehty laadukkaasti. Kaikkiaan tarvetta on selkiyttaa ja yhtendistaa kayttddnoton
ja takuuajan kaytantoja.

Ty6paja takuuajan haasteista ja ratkaisuista

Koska ASTU-hankkeessa oli mukana monipuolisesti toimijoita seka rakentamisen etta
kaytonaikaisen yllapidon puolelta, paatettin myds hyddyntad tatd osaamista aiheen
tarkasteluun ja erilaisten nakokulmien kokoamiseen. Kaytannossa jarjestettiin tydpaja,
jossa tehty kirjallisuusselvitys toimi alustuksena keskustelulle. Tydpajaan osallistuivat
seuraavat henkilét: Samuli Suomala, Kotopro, Urpo Tiirola, Tecter, Ilkka Rainio, Cubesta,
Miika Luokkala, Cubesta, Hannaleena Kuutilo, Walttari, Terhi Toppinen-Hayrinen,
Setlementtiasunnot sekd Timo Jylha, Tulosto. Tutkijaosallistujia olivat Inka Lappalainen ja
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Markku Mikkola VTT:Ita. Tydpajakeskustelussa kaytiin lapi kayttdédnoton eri vaiheiden
haasteita seka pohdittin mahdollisia ratkaisuja niihin. Keskustelussa esiin nostetut
haasteet ja ratkaisut on esitetty kuvassa 1.1.2.

Haasteet
Mita dokumentoidaan? Dokumentointi urakoitsijan Mita tietoa luovutetaan? Mita tietoa siirretéén huoltokirjaan? Seka rakentajalla etta
toimesta —toimintamalli Osaako taloyhtis vaatia |sannaitsiizlla s taloyhtislla maineriski
5 sannditsijalla huonosti tietoa onko 3 :
Rakennusty6 kohteessa laajenee kaytantdon hitaasti dok tointia? =l S puhua avoimemmin
etenee dynaamisesti, okumentointiar takuuajan puutteet korjattu ja miten ongelmista
valvonta ei aina ehdi olla RS-valvonnassa L o ) ) P = :
paikalla (resurssointi) eturistiriita Rakentaja ei aina halua Isannaitsijalia ei nakyméaa osakkaiden ~ Mitauttamisessakin
luovuttaa kaikkea puuteilmoituksiin/reklamaatioihin E’lahdolllnent _—
; ; Viranomaishyvaksynnat dokumentaatiota ) ) ) orausvastujanytiag
Yalvolalla voi olla eitakaa Iaau{a 4 Rakentajan reklamaatioprosessissa
liian monta kohdetta, keraama aineisto ei siirry taloyhtislle

tasta eitietoa

saatavilla
Rakentaminen

Ratkaisut
Yleiset kriteerit Vastaavien tyénjohtajien Rakentamisen F’uut’Fe|den{r‘eklzfmaﬁtlosd_en hall|ntﬂa :
rakentamisen koulutus ja (minimi)luovutusaineiston maarittely kesﬂkltetystl!a §§hko!§§st| yhdessa pglkassa,
(minimi)dokumentoinnille. patevyysvaatimukset, tyén etta kokonaisnakymatigloihin'saatavissa
Kohdekohtaisesti lapinakyvyys (esim. yhteinen Aineiston luovutus voisi olla oma
joudutaan kuitenkin rekisteri), heilta edellytettava erillinen kohta hallinnon-luovutuksessa, Rakentamisen datan siirtaminen hallitusti
tasmentamaan ja dokumentointivaade varmistettaisiin etta aineisto todella huoltojarjestelmiin, etta se on saatavilla
sopimaan. saadaan koko pitkalla kayttdajalla
Rakentamisen prosessin Kaikkien yo. asioiden edistaminen
systematisoinnin laajemmin toimialalla
edelleenkehittdminen ja toimialayhteissjen kautta (esim. RT,
dokumentointi osana sita Kiinteistéliitto, Isannaintiliitto)

Kuva 1.1.2. Uudisrakennuksen kayttéonoton problematiikasta jarjestetyn projektitydpajan
keskustelun yhteenveto

TyOpajassa esiin nousseita toimenpidesuosituksia

Osa tyOdpajassa ideoiduista ratkaisuista liittyi toimijoiden omien toimintaprosessien
kehittadmiseen. Niiden lisaksi esiin nousi myds kehitystarpeita, jotka kohdistuvat laajemmin
rakentamisen ja kiinteistéhallinnan toimialoihin ja mahdollistaisivat toimialalaajuisen
toiminnan tason noston. liman laajapohjaista toimintamallien ja sopimuskaytantdjen
kehittdamistd uudet toiminnan laatua kehittavat ratkaisut jaavat helposti yksittaisiksi
edistyksellisten toimijoiden “saarekkeiksi.” Seuraavassa on lyhyesti esitetty tydpajan
ratkaisuehdotuksia, jotka voidaan nahda toimenpidesuosituksina toimialan kehityksesta
vastaaville organisaatioille.

Rakentamisen dokumentoinnille tulisi maarittaa yleisesti hyvaksyttavat ja vaadittavat
kriteerit. Nain saataisiin laajasti edistettya dokumentoitua rakentamista, joka osaltaan
varmistaa toiminnan laatua. Vahintdankin dokumentoinnin minimikriteerit tuli maarittaa.
On my6s huomioitava, etta niitd joudutaan kohdekohtaisesti kuitenkin tasmentamaan ja
sopimaan yksityiskohtaisemmin.

Vastaavien tyonjohtajien koulutus ja patevyysvaatimukset tulisi maarittaa ja he voisivat
toimia my&s vastuuhenkil®ina kriteerit tayttdvan dokumentoinnin tuottamisen suhteen.

Vastaavat tyonjohtajat ovat myos niukka resurssi talla hetkella ja olisi hyva, ettd heidan
kuormitustilanteensa (= kohtuullinen maara kohteita samaan aikaan riittdvan valvonnan
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mahdollistamiseksi) voitaisiin valvoa esimerkiksi lapindkyvan yhteisen rekisterin avulla.
Tallainen rekisteri edellyttaisi todennakoisesti viranomaismaarayksia.

Rakennuksen luovutusvaiheessa rakentajalta omistajalle tai kayttajalle luovutettavalle
aineistolle tulisi maarittaa selked minimivaatimus.

Aineiston luovutukselle voisi olla oma erillinen kohta hallinnon-luovutuskokouksessa
tai se voisi olla kokonaan oma kokouksensa. Talla pyrittaisiin varmistamaan, ettd aineisto
todella saadaan.

Lahteet

Kilponen, A. (2018). YSE-ehtojen mukaisen vastaanoton ja takuuajan keskeisimmat
menettelyt, maaraykset seka velvoitteet. Insindorityd, Metropolia Ammattikorkeakoulu.
https://www.theseus.fi/bitstream/handle/10024/149850/Kilponen Aleksei.pdf?sequence=1&isAllo
wed=y

Kuutilo, H., & Pynnénen, K. (2018). Koti uudistalosta - Osakkaan ja taloyhtion hallituksen
opas. Kiinteistdmedia. ISBN 978-951-685-451-2

Romu, M. (2018). Perustajarakennuttajan vastuu. Artikkeli Asianajotoimisto Lindblad & Co
verkkosivulla. https://lindblad.fi/perustajarakennuttajan-vastuu/

Rytkénen Kimmo (2020). Mika on urakoitsijan vastuu takuuaikana suoritetusta virheellisesta
korjauksesta? Artikkeli Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen, Kanerva verkkosivulla.
https://www.kak-laki.fi/mika-on-urakoitsijan-vastuu-takuuaikana-suoritetusta-virheellisesta-

korjauksesta/
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1.2 Dokumentoinnilla rakentamisen tuottavuusloikka

Samuli Suomala, Kotopro Oy

Tuoko moderni dokumentointi kauan kaivatun rakentamisen tuottavuusloikan 2020-luvulla?
Onnistutaanko vihdoin kerddmddn kestdvdd dataa koko rakentamisen elinkaarella, ja tuleeko
asukas tiedonkerddmisen keskion?

Tassa artikkelissa kerrotaan Asumisen tulevaisuus -yhteishankkeeseen (my&hemmin
ASTU) osallistuneen Kotopro Oy:n kokemuksista ja havainnoista rakentamisen elinkaaren
dokumentoinnin nakékulmasta.

Yhteishankkeen merkitys

Kotopro on suomalainen yksityisomisteinen mobiiliin tiedon keraamiseen keskittynyt
ohjelmistotalo. Toimintavuosia on 10 ja asiakkaita yli 1000 rakentaminen ja kiinteistot
sektoreilta. Kotopro-sovelluksen kadyttddnotto on helppoa, kdyttaminen viela helpompaa.

Meité kotoprolaisia innostaa, jos onnistumme siina, etta rakennusalan ammattilainen
linkin saatuaan osaa dokumentoida omat kriittiset ty6vaiheensa omalla kannykallaan
ilman asentamisia ja yllapitohuolia, ja ettd dokumentointi aivan kuin vahingossa tallentuu
rakenteelliseen tietomalliin helposti |6ydettavaksi ja edelleen rikastettavaksi. Kotoprohon
tallentuu paivassa 200 000 merkintaa, pelkastaan tydmaalta otettavia kuvia 10 000 kpl.

Kotopro on osallistunut avoimen
asiakaskeskeisen ekosysteemin
kehittamiseen jo vuodesta 2017
l&htien. Sen pohjalta syntyi ASTU-
yhteishanke, jossa Kotopron intressina
oli ymmarryksen lisdédminen uusista
tulevaisuuden toimintaymparistdista
ja toimintamalleista, teknologian ja
digitaalisuuden  tuomista  uusista
mahdollisuuksista rakentamisen
elinkaaren dokumentoinnissa seka
asioiden kokeileminen kaytanndssa.

r
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Yhteishanke toi ainutlaatuisen
mahdollisuuden hyodyntaa  ja
yhdistaa tutkimusta, hankekonsortion
keskeista yhteistyotd seka omaa
yrityskohtaista kehittamista.

Tama tarkoitti kaytanndssa mm.
alihankintaverkostojen kasitteen
laajentumista ekosysteemeihin,
osaamisen kehittymista tekoalyn ja
koneoppimisen  tuomista  uusista

mahdollisuuksista, rakentamisen
elinkaaridatan vakioinnin kehittymista,
laadukkaan dokumentoinnin

mittarointia seka yhteistydta muiden
alustatoimijoiden kanssa. Paasimme
myos kokeilemaan asioita kdytanndssa konsortiomme sisalla.

Laadukas luovutuksen minimidokumentaatio

Luontevaksi osuudeksemme yhteishankkeessa muodostui “laadukkaan luovutuksen
minimidokumentaation maarittely”.

Hankkeen aikana tutkittin VTT:n toimesta rakennushankkeiden suunnittelua,
rakentamista, luovutustilanteita ja -dokumentaatiota, takuuaikaa ja takuuajan jalkeista
urakoitsijan ja taloyhtion toimintaa suomalaisessa asuntorakentamisessa.

Luovutusaineisto osoittautui hyvin kirjavaksi. Edes saman urakoitsijan ja saman
paikkakunnan  viranomaistoiminta ei  takaa luovutusaineiston  systematiikkaa.
Maanrakennuslaki asetuksineen ja ohjeistuksineen, RS-jarjestelma, asuntokauppalaki tai
kuluttajansuoja eivat mydskaan avaa ovia laadukkaaseen luovutusaineistoon. Taloyhtion
osakas, omistaja on sivujuonteessa koko prosessissa.

Asuntorakentamishankkeessa paatetaan jo hyvin alkuvaiheessa, kun tontti on hankittu
ja suunnittelu lahtee kayntiin, jarjestelmat, tiedonkeruualustat, isannditsijat ja muutkin
rakentamisen pelisdannét. Taloyhtion edustajaa, osakasta, tassa vaiheessa ei tyypillisesti
viela edes ole. Hankkeen huoneistoja ennakkomarkkinoidaan, ja kun tietty osa
huoneistoista on varattu, kdynnistetaan hanke konkreettisesti. Osakkaille tulee yllatyksena
viimeistdan toisessa yhtiokokouksessa, etta rakentamiseen liittyvat tallennustavat ja
kijaamiset on sovittu vuosiksi eteenpdin ja niista on vaikea paasta irti “vapaille
markkinoille”. Jo pelkastaan se, kuka omistaa yhtion tiedot, on epaselvaa. Yhtion osakas
ei ostaessaan tai varatessaan huoneistoa edes hahmota téta ongelmaa.
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Havaintojen merkitseminen pohjakuvaan

ol T = :31 Wl T

P P «

| B valitse et & uodaan asiakirja
[)

P koTorroO

Hankkeen aikana syntyi Platform of Trustin kanssa “Kotopro datatuote”. Tama luo
yhteisen politikan tyon dokumentoinnille ja tydn hyvaksymiselle. Tavoitteena on, ettad
tietoa voidaan jakaa yleisen alustan kautta ja antaa hyddynnettavaksi muille
palveluntarjoajille. Esimerkiksi 15 vuoden paasta kattoremonttia suunnitellessa, olipa
isannaitsija tai urakoitsija kuka tahansa, |8ytyvat suunnitelmat ja tekemisen dokumentointi
helpolla tavalla siitd, mista materiaaleista katto on tehty ja miten kattoa on huollettu 15
vuoden ajan.

As Oy Metsankuningas, Tuusulan
asuntomessujen  puukerrostalo-
hanke, toteutettiin siten, etta
osakas paasi nakemaan omalla
kannykalladn reaaliaikaisesti
parketin asentamisen ja hoito-
ohjeen, milla maalilla olohuoneen
seindt on maalattu, miten ilman-
vaihtolaitetta huolletaan tai mika
on lieden takuuaika.
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Dokumentoinnin vaikutusta rakentamisen tuottavuuteen ei ole aiemmin tutkittu

Oli myos erikoista havaita, ettd tydn dokumentointiin ei ole standardia. Miten
dokumentoin laadukkaasti vedeneristystydn, miten salaojat, entd palokatkot? Miten tama
dokumentaatio 16ytyy mydhemmin tai palvelee tulevaa asumista?

Suomessa  eikda  kansain- k|

valisestikaan ole tutkittu '
dokumentoinnin vaikutusta
rakentamisen tuottavuuteen. Sen
sijaan muista teollisuudenaloista
|6ydettiin tietoa dokumentoinnin
vaikuttavuudesta.
VTT:n tutkimushankkeessa
tunnistettiin rakentamisessa
kymmenkunta tuottavuuteen ja
laatuun liittyvaa tekijaa, joihin
voidaan vaikuttaa laadukkaalla,
lapinakyvalla  ja kestavalla
dokumentoinnilla.

Syntyi modernin dokumentoinnin maaritelma:
a) kaikki osallistuvat dokumentointiin,

b) dokumentoinnin tulee olla kestavaa, siis sellaista, etta siitd on hyétya vuosienkin
paasta ja sita voi rikastaa ja

c¢) dokumentoinnin tulee olla reaaliaikaista.

Haut ja koonnit

P P P
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Moderni dokumentointi juontuu maailman turvallisimmasta teollisuudenalasta.
Lentomatkustaminen on maailman turvallisin tapa liikkkua. Lentamisen laadulla on pitkat
perinteet. Kun lentdmisessa aloitettiin tekemaan tarkastuslistoja, “check- listoja”, koneet
pysyivat ilmassa. Modernissa dokumentoinnissa kaikki osallistuvat, reaaliaikaisella ja
kestavalla tavalla tydon dokumentointiin. Siis ihan kaikki osallistuvat omien kriittisten
vaiheiden dokumentointiin. Lentamisessakin jokainen lentoonlahtd varmistetaan
tarkastuslistalla. Ongelmatilanteissa voidaan tutkia dokumentoinnin kautta mitd on tehty
ja mita on jaanyt tekemattd, ja ndin paastaan prosessia ohjaamaan ja kehittdmaan.

Rakentamisessa meiltd puuttuu tydn tekemisen dokumentoinnin kulttuuri ja nain ollen
myds prosessin kehittdminen on ei niinkaan faktoihin perustuvaa vaan muistinvaraista.

ASTU-hankkeessa loimme laskurin, johon kokosimme ndista vajaasta kymmenesta
nelja tyypillisinta ja helposti hyvaksyttavaa rakentamisen ilmiota. Vaitamme, etta
modernilla dokumentoinnilla saadaan nostettua yksittaisen rakennushankkeen
tuottavuutta vahintaan 50%. Ajoitus tallaiselle vaittamalle on otollinen, silla rakennusalalla
ei ole otettu digitalisaation mahdollistamaa tuottavuusloikkaa (Ahonen ym. 2020).

Lahteet

Ahonen, A., Junnonen J-M., Puhto, J, Ali-Yrkko, J., Avela, A., Kulvik, M., Kuusi, T.,, &
Makarainen, K. (2020). Rakennusalan kilpailukyky ja rakentamisen laatu Suomessa.
Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja, 2020:24.
http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-287-926-4
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1.3  Kiinteistddatasta palveluja asukkaille - menetelmia
palveluideoiden tunnistamiseen

Markku Mikkola, Inka Lappalainen ja Maija Federley, VTT

Tama artikkeli perustuu ISPIM (International Society for Professional Innovation
Management) Virtual 2020 -konferenssissa esitettyyn artikkeliin.

Dataan  pohjautuvat palvelukonseptit ovat usein keskiéssd  digitalisaation
mahdollisuuksista puhuttaessa. Miten tdmd ndyttdytyy kiinteistbjen rakentamisen ja
ylldpidon kontekstissa, jossa toiminta perustuu erikoistuneiden mutta hajautuneiden
toimijoiden yhteistyolle? Miten ldhted tunnistamaan uusia datan hyddyntdmiseen
pohjautuvia mahdollisuuksia téssd ympdristossd?

Megatrendit, kuten ikdantyminen, kaupungistuminen, kestavyys ja digitalisaatio,
nakyvat asumisen erilaisissa tarpeissa ja odotuksissa. Lisaksi palvelullistuminen ja siihen
littyvat muuttuvat kulutustottumukset ovat merkittdvia muutoksen ajureita. Nama
suuntaukset avaavat mahdollisuuksia haastaa vakiintuneet arvonluontilogiikat seka
rakennus- ja asuinpalveluyritysten valiset toimialarajat. Talla hetkelld asumiseen liittyvia
palveluja ja toimintaa tarjoaa hajallaan oleva ja dynaaminen yritys- ja
sidosryhmaverkosto. Prosessien digitalisointi ja uusien palvelujen tarjoaminen tassa
ymparistdssa edellyttad useiden yritysrajojen ylittamista.

Datalahtoisen palveluinnovoinnin johtamisnakdkulmasta yksi erityiskysymys on, miten
talonrakennusvaiheessa  luotua  dataa  kyetddn  hyddyntamaan  rakennuksen
| my6hemmassa kayttovaiheessa. Asumisen tulevaisuus (ASTU) -hankkeen yhtena aiheena
tutkittin - uusia arvon  yhteiskehittdmismahdollisuuksia  rakennusvaiheen datan
hyodyntamiseksi kayttovaiheessa (asumispalvelut), seka niihin liittyvia yhteyksia eri
sidosryhmien ja jarjestelmien valilla, joita tarvitaan datapohjaisten asumispalvelujen
tarjoamiseen. Innovaatiojohtamisen nakokulmasta kysymys on haasteista, jotka liittyvat
uuden liiketoiminnan luomiseen ekosysteemissa, jonka toimijat ovat hyvin hajallaan,
mutta jonka johdonmukainen yhteistoiminta on tarpeen uusien liiketoimintaprosessien ja
-mahdollisuuksien toteuttamiseksi (Koivisto ym. 2015).
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Tutkimuskysymykset ja tutkimuksen toteutus

Tutkimuksen tavoitteena oli lisata tietdmysta seuraaviin tutkimuskysymyksiin: 1) mitka
ovat mahdolliset uudet asumispalvelut, jotka hyddyntavat rakennusvaiheen tietoja; 2)
millaisia rakennustietoja palvelut edellyttavat; ja 3) millaisia yhteyksia tarvitaan toisaalta
eri sidosryhmien ja jarjestelmien valilld, ja toisaalta asumiseen liittyvien eri
liiketoimintaekosysteemien sisalla seka niiden valilla tietojen tarjoamiseksi kayttdjille.

Tapaustutkimuksessa keskityttiin kehittdmaan uusia datapohjaisia asumispalveluita
asuinrakentamiseen liittyvien  toimijoiden liiketoimintaekosysteemissa. Tutkimuksen
kohteena oli elektronisia dokumenttien hallintajarjestelmia (EDMS) tarjoava yritys,
Kotopro Oy, jonka tavoitteena oli laajentaa palvelutarjontaansa. Yrityksella on noin 15
tyontekijgd ja noin kahden miljoonan euron liikevaihto. Kotopron péaatuote on
alypuhelimilla hyddynnettavéd dokumentointiohjelmisto. Alun perin ohjelmistotydkalu oli
kehitetty mahdollistamaan rakennustéiden helppo dokumentointi, mutta se on todettu
hyodylliseksi dokumentointivalineeksi myos muilla aloilla. Ohjelmisto mahdollistaa laajan
dokumentointitietokannan keradmisen koko rakennusprosessista paikan paalla tyon
tekemisen  yhteydessa. Helppokayttdisyys on  perustunut  esimerkiksi  uusien
alypuhelinominaisuuksien, kuten kameran ja aanentunnistuksen, edistyneeseen
hyddyntamiseen seka helposti muokattaviin, ennalta maariteltyihin
dokumentointimalleihin. Tallad hetkella yrityksen kayttajakunta rekisterdi tietokantoihinsa
noin 200 000 tallennustapahtumaa paivassa ja kaikkiaan Kotoprolla on tehty tahan
mennessa 1.3 miljoonaa kentalla tehtya asiakirjaa.

Innovoinnin ja analyysin ensimmdiset vaiheet

Samalla kun Kotopro on rakentanut rakennusalan kayttajakuntaansa, se on tarkastellut
jatkuvasti my®ds muita sovellusmahdollisuuksia palveluilleen. Tahéan liittyen toteutettiin
ASTU-hankkeen osana tutkijoiden kanssa yhteistydprojekti, joka alkoi kahdeksan
erityyppisen rakennusalan asiakkaan haastattelukierroksella. Erityinen osa haastatteluja oli
saada uusia ideoita dokumentaatiojarjestelman hyddyntamiseksi. Haastattelut vahvistivat
aiemman ajatuksen siitd, ettd kerdttyjen rakennusvaiheen tietojen hyddyntaminen
myohemmassd  rakennuksen  kdyttévaiheessa voisi olla  yksi  potentiaalinen
kehityssuunta. Yrityksen kehitystiimi ja tutkijat l&htivat tutkimaan naitd mahdollisuuksia
tarkemmin. Tietamyksen ja ymmarryksen kasvattaminen kayttdvaiheen mahdollisuuksista
todettiin alussa keskeiseksi, koska tiedettiin, ettd rakennuksen ympaérilla oleva
liketoimintaekosysteemi  muuttuu  merkittavasti, kun  rakennusta  luovutettiin
kayttdvaiheeseen (Kuva 1.3.1).
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Projektiliiketoimintaverkosto Luovutus Yllapitoliiketoimintaverkosto
* Rajattu kesto (n. vuosi) * Lahes kaikki toimijat ja + Pitkat sopimussuhteet (useampia vuosia)
« Projektikohtainen jarjestelmat muuttuvat mutta toimijat voi vaihtua elinkaarella

* Isoja tydkokonaisuuksia
« Kokonaissuunnitelma (projekti)

« Hierarkinen
Taloyhtio

Osakkaat
Aliurakoitsija Paaurakoitsija
Projekti IT

Kuva 1.3.1. Liiketoimintaekosysteemi muuttuu merkittdvasti luovutusvaiheessa siirryttaessa
rakentamisesta kayttovaiheeseen.

* Iso maara pienia "huoltokeikkoja” /
tyomaaraimia

Taloyhtio

Huoltoyhtio
Huolto IT

]

Kotopro

Aluksi lahdettiin liikkeelle  tunnistamalla rakennuksen kayttdvaiheen
paatoimijat. Toimijoiden valiset yhteydet tunnistettiin lavistajamatriisin (Browning, 2016)
avulla, joka on esitetty kuvassa 1.3.2. Erityisesti keskityttiin rakennusvaiheessa kerattyjen
tietojen yhteyksien tunnistamiseen liittyen seka nykyisiin, ettd mahdollisiin uusiin
kayttotarkoituksiin. Potentiaaliset uudet asumispalvelut tunnistettiin kirjallisuudesta ja
yhteisista aivoriihistd. Nama uudet potentiaaliset palveluntarjoajat lisattiin - myds
lavistajamatriisiin, jotta niiden mahdolliset kytkennat rakennusvaiheen tietoihin voitiin
tunnistaa. Rakennusvaiheen tietoihin kyettiin yhdistamaan palveluja kuten verkkokaupan
toimitukset,  huoneistojen  siivouspalvelut  ja  kodinhoitopalvelut. Asukkaiden
hyvinvointipalveluilla ei sen sijaan tunnistettu olevan yhteytta rakennusvaiheen tietoihin.
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Kuva 1.3.2. Lavistdjamatriisi toimijoiden tietoyhteyksien kartoittamisessa. Toimijat ovat
vinoakselilla ja niiden tuotokset vaaka-akselilla ja niiden kayttdmat muiden toimijoiden tuotokset
vastaavasti pystyakselilla.

Potentiaalisia uusia palvelumahdollisuuksia, joilla oli yhteyksia rakennusvaiheen
tietoihin, |dhdettiin analysoimaan tarkemmin. Tamé& toteutettiin mallintamalla jokainen
palvelu prosessiksi kuvaamalla tydnkulkuja, eli kuka on vastuussa mistakin tehtdvasta ja
mita it-jarjestelmia hyddynnetaan prosessin eri vaiheissa (Kuva 1.3.3). Luodut mallit olivat
varsin konseptuaalisella tasolla, ollen kuitenkin riittavan yksityiskohtaisia, jotta tarkeimmat
erot ja lupaavimman mallin valinta jatkoanalyyseihin olivat paateltavissa.
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Huoneistokorjaus

is?r!%?ttsl?gg / Remontoijan IT- Remontoijan IT-
vakuutusygmn jarjestelma jarjestelma

esivalitut
palveluntarjoajat

Remontoijan Remontin . - Tietojen

Kuva 1.3.3. Esimerkki yhden mahdollisen palvelun kasitteellisistd prosessimalleista, joka voisi
hyodyntda rakennusvaiheen tietoja. Tydnkulku keskelld, sidosryhmét alla ja hyddynnetyt IT-
jarjestelmat ylhaalla.

Remontoijan IT-
jarjestelma

Kotopron potentiaalisimmaksi  palvelumahdollisuudeksi  tunnistettiin  takuuajan
ylldpitosopimus, jota ldhdettiin  analysoimaan tarkemmin  Arvoverkkoanalyysi-
ldhestymistavan avulla (Allee, 2009; Grudinschi ym., 2015). Takuuajan yllapitosopimus-
konseptin keskeinen ajatus on tukea rakennuksen kayttévaiheen alkua selkeyttdmalla
kunkin toimijan vastuuta rakennuksen oikeasta kaytdsta ja poistamalla mahdollisesta
vaarinkaytosta  johtuvia  erimielisyyksida  takuuvastuista. Tama  konsepti  valittiin
ensimmaiseksi analysoitavaksi, koska katsottiin, etta kayttdvaihe alkaa takuuajasta ja se on
puolestaan vahvasti yhteydessa rakentamisvaiheen toihin. Eteneminen rakennusvaiheesta
kayttdvaiheeseen nahtiin tata kautta hyvin luonnollisena jatkumona. Mallinnus toteutettiin
Arvoverkkoanalyysi -menetelmalld (Value Network Analysis (Allee, 2009), joka pohjautuu
kolmen elementin — roolien, toimitusten ja transaktioiden — mallintamiseen:

e Roolit ovat ihmisiéa tai verkoston toimijoita, jotka osallistuvat verkoston toimintaan
suorittamalla eri tehtavid. Osallistujat voivat kdynnistad toimenpiteita, osallistua
vuorovaikutukseen, luoda lisdarvoa ja tehda paatoksia. Ne voivat olla esimerkiksi
yrityksia, liiketoimintayksikoita tai tiimeja.

e Transaktiot ovat tapahtumia verkoston toimijoiden/roolien valilla. Ne esitetdan
nuolina kahden toimijan valilla, ja ne voivat olla muodollisia sopimussuhteita
tuotteisiin ja rahavirtoihin liittyen tai aineettomia markkinatietojen ja -hyotyjen
virtoja.

e Toimitukset ovat todellisia "asioita", jotka siirtyvat roolista toiseen. Toimitus voi olla
fyysinen (esim. dokumentti tai taulukko) tai muu kuin fyysinen (esim. suullinen
viesti tai tietyntyyppinen tieto, asiantuntemus tai neuvo).
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Tuloksena oleva arvoverkkomalli ja sen analyysi esitetddn seuraavassa havainto-
0sassa.

Uudet palvelut ja niiden toteutusverkostot

Projektissa tunnistetut uudet asumisen palvelut ja niihin liittyvat rakennustiedot seka
palvelun toteutuksen paatoimijat on esitetty taulukossa 1.3.1.

Taulukko 1.3.1.  Tunnistetut uudet palvelut, niiden tarvitsemat rakennustiedot ja
palveluprosessin paatoimijat.

Mitka ovat mahdolliset uudet Millaisia rakennustietoja  Palveluprosessin paatoimijat
asumispalvelut, jotka palvelut edellyttavat?

hyddyntavat rakennuksen
rakennusvaiheen tietoja?

Verkkokaupan | Toimituspaikkojen Taloyhti®, asukas, verkkokauppa,
toimituspalvelut | fyysinen sijainti ja kantaja, kiinteistonhoitaja
saavutettavissa oleva
maara
Kotitalouksien siivouspalvelut | Materiaalitietoa Asukas, siivousyritys
pinnoille
Huoneistoremonttipalvelut | Materiaalitiedot, Asukas, kiinteistopaallikko,
laitetiedot, taloyhti®, saneerausyrity
asennustiedot
Takuuajan | Rakenteiden ja Rakentaja, taloyhtio,
yllapitosopimuspalvelut | laitteiden huolto-ohjeet  kiinteistdnhoitaja, asukas
Laitteiden huoltopalvelut | Laitteiden huolto-ohjeet  Asukas, huoltoyhtio

Kotopron potentiaalisin palvelumahdollisuus — takuuajan ylldpitosopimus — valittiin
tarkempaan tarkasteluun. Sille luotiin kuvan 1.3.4 mukainen arvoverkkomalli, joka kuvaa
toimijoita seka niiden valisia liiketoimia tai arvonluontikytkoksia
arvoverkkoanalyysimenetelman mukaisesti.
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Huolto-ohjeet
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| Huoltoraportti Huoltotoimet
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Huoltoraportti lDatapankki raportointi H Uoltoyhtio
| Datapankki
Kotopro <“—  Huolto-ohjeet
Huoltokirja Datapankki
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Kuva 1.3.4. Takuuajan yllapitovastuusopimus ja arvoverkoston toimijoiden véliset yhteydet.

Mallinnustydkalun rajoitusten vuoksi huomattiin pian, etta kaikkia tietoja ei voitu
sisallyttaa visuaaliseen verkkomalliin. Nain ollen joitakin kustakin toimijasta saatuja tietoja
kerattiin taulukkomuotoon. Arviot kunkin toimijan tunnistetuista hyddyista, uhrauksista tai

investoinneista seka esteista tai edellytyksista on esitetty taulukossa 1.3.2.

Taulukko 1.3.2. Toimijatja niiden hyddyt,

yllapitosopimukseen liittyvat esteet tai edellytykset.

Toimija

Asukas

Talo-yhti®

Edut

Huolto ohjeiden
mukaisesti

Huolto-oppaat

Kunnossapidon
todennuskyky Kunnossapidon

Véhemman erimielisyytta ja raportoint

virheiden syiden
selvittamista

Huolto ohjeiden
mukaisesti

Huolto-oppaat

Kunnossapidon
todennuskyky Kunnossapidon

Véhemman erimielisyytta ja raportoint

virheiden syiden
selvittamista
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Edut

Uhraukset/investoinnit

Esteet/edellytykset

Isannditsija | Vahemman erimielisyyttd ja  Huoltotoimien Raportointi-
virheiden syiden ohjeidenmukaisuuden kaytannot
selvittdmista varmistaminen Raportointitydkalun

Huoltoraportoinnin kayttajataidot
varmistaminen
Rakentaja | Vahemman virhevastuita Huolto-ohjeiden
vaarasta kaytosta koostaminen
Vahemman erimielisyyttd ja  Rakentamisaikainen
virheiden syiden tiedon jakaminen
selvittamista
Rakentamisen
dokumentaatio tukee
takuukorjauksia (as
built data)

Kotopro | Uudet liiketoiminta- Tietojen varastointi ja Yhteydet huolto-
mahdollisuudet ja jakaminen jarjestelmiin
asiakkuudet ulottuen
rakennuksen kayttdajalle.

Huolto-yhti® | Huolto-ohjeet Huolto ohjeiden Raportointi-
Huoltojen todentaminen ieles Gy
Kunnossapidon Raportointitydkalun
raportointi kayttajataidot
Johtopaatokset ja keskustelu
Tapaustutkimus tuo osaltaan lisdymmarrystd rakennus- ja asumispalveluiden

haastavasta kontekstista digitalisaatioon, palvelukehitykseen ja innovaatiotoimintaan
liittyen. Se antaa tietoa toimijoiden erilaisista rooleista liiketoimintaekosysteemissa seka
uusien palvelumahdollisuuksien valittdmista ja valillisista hyodyista.

Empiirisen tapaustutkimuksen havainnot ovat hyvin alustavia, koska kehitysty® on viela
kesken. Tapaustutkimus on rajallinen myods siksi, ettd vain yksi potentiaalisista
kehitysmahdollisuuksista ~ mallinnettiin ~ tarkemmin.  Sama  analyysitaso = muista
vaihtoehdoista voisi paljastaa yhtd hyvia tai jopa parempia kehitysmahdollisuuksia ja
tarjota joka tapauksessa enemman tietoa vertailua varten. Olisi myos hyodyllista saada
ainakin tarkeimmat tunnistetut kumppanit mukaan keskusteluun ja kehitykseen. Myos
kilpailija-analyysi toisi lisdd olennaista tietoa vertailtaessa erilaisia mahdollisuuksia. Naista
rajoitteista huolimatta tutkimuksessa saatiin monia nakemyksid dataan perustuvien
palveluiden kehittamisesta.

rakennuksen
keraéamaa  dataa.

tavoitteena on tuottaa lisdarvoa
sen  rakennusvaiheessa

Tutkimuksen
kayttdvaiheeseen

kohdeyrityksen
hyodyntamalla
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Tapaustutkimuksessa ja siind hyddynnetyssa arvoverkon mallintamismallissa korostui,
miten tarkedad on tunnistaa liiketoimintaekosysteemin suuret muutoskohdat tai
epdjatkumot sen elinkaaren aikana (tdssa tapauksessa siirtyminen rakennusvaiheesta
kayttovaiheeseen). Tama voi antaa tarkeitd vihjeitd siitd, mitd yrityksen, joka pyrkii
laajentumaan elinkaarivaiheesta toiseen, on otettava huomioon palvelutarjontaansa
kehitettdessa.

Arvoverkkoanalyysi -lahestymistapa (Value Network Analysis) osoittautui hyodylliseksi
analysoitaessa potentiaalista liiketoimintaekosysteemida ja sen toimijoiden erilaisia
suhteita, erityisesti mitd toimijoita ja suhteita on oltava olemassa tavoitellun
palvelumahdollisuuden hyo6tyjen saavuttamiseksi. Lahestymistapa osoittautui kuitenkin
myos aikaa vievaksi, ollen yksi syy siihen, etta tassa esitetyt havainnot ovat vain alustavia.
Konkreettisen liiketoimintapaatoksen mahdollistaminen edellyttda vield tarkempia
analyyseja. Analyysin ty6ldyden osalta kokemuksemme vahvistaa Grudinschi ym. (2015)
havaintoja.

Vaikka Arvoverkkoanalyysi tarjoaa hyvan tuen liiketoimintaverkoston suhteiden
ymmartamiseen, se tarjoaa silti vain yhden nakokulman, erdanlaisen yleisndkyman. On
huomattava, etta verkosto nayttaa erilaiselta kunkin toimijan nakékulmasta, ja esimerkiksi
toimijakohtaisten etujen, erityisesti epasuorien etujen, ymmartaminen edellyttas,
toimijoiden osallistamista analyysiin tiivimmin. Jotta naiden eri toimijoiden nakokulmat
ymmarrettaisiin paremmin ja saataisiin luotua toimijoille yhteinen ndkemys potentiaalisen
verkoston toiminnasta, tarvitaan toimijoiden valistd yhteiskehittamistd Ketonen-Oksin ja
Valkokarin  (2019) suositusten mukaisesti. Arvoverkkoanalyysi ja sen tuottamat
monimutkaisen jarjestelman visuaaliset mallit voivat tarjota merkittavan tuen télle
yhteistyoprosessille. Lisaksi tutkimus toi uutta empiiristd ndyttdd teoreettiseen
keskusteluun  koskien  kompleksista  siirtymda  yritystasolta  ekosysteemitason
liketoimintamalleihin ja datavetoisiin palveluinnovaatioihin, mikd on osoittautunut
erityisen haastavaksi kohteena olleessa rakennus- ja asuntoliiketoimintaekosysteemeja
leikkaavassa elinkaarilahestymistavassa (vrt. Leminen ym. 2018). Havainnot ovat kuitenkin
vield alustavia ja nama monimutkaiset ilmiot asettavat tarpeita erilaisille lisdtutkimuksille.

Tutkimus alkoi kohdeyrityksen kaytannon kysymykselld siitd, miten sen parhaillaan
kerdaamien rakennusvaiheen tietojen hyddyntamista voitaisiin laajentaa. Boton ym. (2015)
esittamaan “data pipeline concept for the construction industry” -konseptiin verraten
kohdeyhti® hallitsee hyvin ensimmaisen vaiheen “dataputkesta”, eli datan kerdamisen.
Yhtiolla on kuitenkin edessaan samoja haasteita, joita Ghaffarianhoseini ym. (2017) on
nostanut esiin rakennustietomallien (BIM) kayttddnotossa, kuten suhteellisen alhainen
kysyntd, palvelun kustannustehokkuus koettuihin hyétyihin  ndhden ja erityisesti
yhteensopivien ratkaisujen toteutuksen vaatimat panostukset kaikilta osapuolilta.
Tapausyhtid on kuitenkin havainnollinen esimerkki digitalisaatiota toteuttavasta
yrityksesta, joka etsii uusia liiketoimintamahdollisuuksia toimialan laajuisesti kehittyvéssa
teknologisessa muutosprosessissa, jonka ajurina ovat mm. erilaiset big data -
teknologioihin ja rakennustietomalleihin perustuvat ratkaisut.
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Asumisen kokonaiskustannukset - miten rahoitusmallit vaikuttavat?

2.1 Asumisen kokonaiskustannukset - miten rahoitusmallit
vaikuttavat?

Magnus Simons, VTT

Kun edessé on asunnon hankkiminen, pohditaan, millainen asunto tarvitaan ja milté
alueelta. Tdmdn jdlkeen tulee harkintaan, millaiseen asuntoon on varaa. Tyypillisesti
katsotaan joko vuokra-asuntoja tai oman asunnon hankintaa oman taloudellisen tilanteen
pohjalta. Tdnd pdivind valinta voi olla paljon monimutkaisempi. Asuntojen
myyntihinnoissa voi olla merkittéivié eroja saman tyyppisissd asunnoissa samalla alueella.
Myyntihinnan lisdksi asunnon hankkijan tulee katsoa, mitkd ovat asumisen muut
kustannukset. Millaisia vastikkeita taloyhtiéssd maksetaan ja mitd nillé saa?
Myyntihintojen ja vastikkeiden erojen takana voi olla rakennusteknisid seikkoja, mutta yhd
useammin taustalla ovat erilaiset rahoitusmallit. Hintoihin ja maksuihin vaikuttaa entistd
useammin myds jakamistalouden palvelumallit.

Artikkeli  on rajattu  tarkastelemaan  omistusasunnon  hankintaan liittyvia
rahoitusmalleja uudisrakentamisen markkinoilta. Kohderyhmana on asuntojen ostajat,
mutta rahoitusmallien vertailussa pyritdéan myos huomioimaan rakentajien/rakennuttajien
nakokulmaa. Analysoidaan yleisia Suomen markkinoilla kaytettyja rahoitusmalleja, niiden
hyodyt ja riskit ennen kaikkea asunnon ostajan kannalta, mutta myo6s rakentajan
nakdkulma huomioidaan. Lisaksi tarkastellaan mita uusia mahdollisuuksia jakamistalous
tuo tullessaan asumisen rahoittamiseen. Artikkelin lopuksi selvitetdadan miten asumisen
kokonaiskustannukset muodostuvat eri rahoitusmalleissa ja mita tekijoitd asunnonostajan
tulee tarkastella, kun hakee itselleen sopivan asumismuodon.

Asuntorakentamisen rahoitusmallit

Tassa artikkelissa tarkastellaan aluksi joukko markkinoilla olevia omistusasuntojen
rakentamiseen yleisesti kaytettyja rahoitusmalleja. Nama ovat valtion takaama
asuntolaina, ensiasunnon ASP-laina, RS-laina, yhtiélainamalli, ryhmarakennuttaminen ja
asunto-osuuskuntamalli.  Lisaksi tarkastellaan pari rahoitusmallia, joiden avulla
omistusasuntoa voi vuokrasopimuksen kautta hankkia omaksi - kutsumme niita
"vuokraamalla omaksi” -malleiksi.

Yksityinen asunnon ostaja voi saada valtion takaaman asuntolainan. Tama edellyttaa,
ettd ostat vahintaan puolet asunnosta omaan vakituiseen kayttéon ja lainan suuruus voi
olla enintdan 85 prosenttia asunnon myyntihinnasta. Jaljelle jadva osuus on ostajan
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omarahoitusosuus, mika tyypillisesti edellyttdaa jonkinlaista sdastdmista. Ensiasunnon
ostajalle on olemassa myods valtion takaama ASP- rahoitus, joka perustuu siihen, etta
ostaja saastad omarahoitusosuuden verran rahaa ennen asunnon hankkimista. Tassa
mallissa omarahoitusosuus voi olla maksimissaan 90 prosenttia hankintahinnasta. Valtion
takauksen liséksi ASP-korkotukilaina antaa saastdjalle verottoman koron ja lisédkoron
saastoille, alhaisemman koron kuin  muiden vastaavien pankin  myontamien
ensiasuntolainojen korko, ja valtion korkotuen kymmenen vuoden ajaksi.

Rakennuttaja voi tuoda uusia asuntoja myyntiin kahdella tavalla. Niin sanottuja RS-
asuntoja (rahalaitosten neuvottelukunnan suosima) myydaan jo rakentamisvaiheen
aikana. Lisaksi myynnissa voi olla uudiskohteita, joista voidaan tehda sitovia kauppoja
vasta rakennusvalvonnan hyvaksyttya asunnon kayttéon valmistumisen jélkeen (Yliharsila
2017). RS-kohteen rakentaminen vahentaa rakennusyhtion tai rakennuttajan tarvetta sitoa
padomaa tai ottaa lainaa. Asunnon ostajalta tdma malli edellyttaa rahoitusta jo ennen kuin
asunto valmistuu. Tama aiheuttaa asunnon ostajalle riskeja. Mikali perustajaosakas
(rakennuttaja/urakoitsija/grynderi) menee konkurssiin rakentamisen aikana, kaupat jo
tehneiden osakkeenomistajien keskenerdiset asuntojen arvo voi romahtaa (Jarvensivu
20217). RS-sopimus edellyttaa rakentajalta riittavat vakuudet ja keskeisten dokumenttien
luovuttamista rahoittavalle rahoituslaitokselle Rakennusaikaiset luotot mydnnetdan
paasaantoisesti suoraan rakennusliikkeen perustamalle ja omistamalle taloyhtidlle
(Finanssivalvonta 2021).

Yhtiblainamalli tarkoittaa, ettd asunto myydaan hintaan, joka on vain osa sen
velattomasta hinnasta. Jaljelle jadva osa velattomasta hinnasta katetaan taloyhtion
yhtidlainalla. Myyntihinnan osuus velattomasta hinnasta voi vaihdella merkittavasti. Mikali
kauppahinta on vain pieni osa velattomasta hinnasta, osakkaalle isompi osa jaa
maksettavaksi kuukausittaisina padaomavastikkeina. Korkeat yhtidlainaosuudet ovat
yleistyneet erityisesti kasvukeskusten uusien asuntojen kaupassa (Finanssivalvonta 2021).

Vuoden 2008 talouskriisin seurauksena pankit ovat kiristdneet rakennusliikkeille
myonnettavan rakennusaikaisen rahoituksen saatavuutta. RS-lainat ovat yrityslainoja, ja
rakennusliikkeiden  luottoluokitus on ollut heikohko. Pankkien kiristyneiden
vakavaraisuusvaatimusten takia tallaisten luottojen mydntaminen sitoo paljon pankin
padomia (Rakennuslehti 2018). Pankkien kiristyneiden vaatimusten takia rakennusliikkeet
hakevat uusia malleja rahoittaa asuntojen rakennustoimintaa. Yksi keino on tarjota
asunnon ostajalle useita prosentteja edullisemmin, jos asuntoon ei kohdisteta
yhtidlainaosuutta. Silloin asiakas maksaa koko asunnon velattoman hinnan rakentamisen
etenemisen mukaisesti (Rakennuslehti 2018).

Toinen keino on perustaa ns. ryhmdrakennuttamishanke. Talloin rakennusliike ei toimi
taloyhtion perustajajasenena, vaan ryhma henkilditd ryhtyy yhdessé rakennuttamaan,
korjauttamaan tai muuttamaan rakennusta tai rakennuksia uudisrakentamiseen
verrattavalla tavalla tarkoituksena hankkia ryhmaan kuuluville henkilille tai heidén
perheenjasenilleen asunto. Mikali ryhma perustaa asunto-osakeyhtion tai muun
asuntoyhteisdn, puhutaan asuntoyhteisémuotoisesta ryhmarakennuttamisesta (Finlex
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2015). Konsulttialoitteinen ryhmarakennuttaminen eroaa edellisestd siten etta

rakennushanke  on  ammattirakennuttajan  tai  -rakentajan  vetama.  Silloin
ryhmarakennuttajakonsultti mm. kokoaa ryhman, hankkii tontin ja ohjaa suunnittelua
(FIRA 2021).

Ryhmarakennuttamisen etu rakennusliikkeelle on, ettd rakennuttajat vastaavat
rakennushankkeen rahoituksesta. Rakennuttajina olevat osakkaat kantavat myos itse riskin
hankkeen taloudellisesta ja teknisestd onnistumisesta. Tavallisella ihmiselle
ryhmarakennuttamisen edellyttama tyypillisesti 30-40 prosentin omarahoitusosuus on
usein liian korkea (Rakennuslehti 2016). Lahtdkohtaisesti ryhmarakennuttamiskohdetta
voidaan kayttaa luoton vakuutena, mutta on mahdollista, ettd pankki edellyttdaa myds
muita vakuuksia. Ryhmarakennuttamisen pullonkaula on ollut rahoituksen saaminen
(Finanssiala 2014). Rahoittamiseen otettavalle lainalle ei ole mahdollista saada
valtiontakausta (Valtionkonttori 2019). Uuden ryhmarakennuttamislain sdannodkset ja
yleisia sopimusehtoja ja asuntokauppalakia kovemmat urakkasopimusehdot rokottavat
urakoitsijoita rajusti. Lisaksi vakuusehdotkin ovat ankarat (Rakennuslehti 2016).

Asunto-osuuskunta on perinteisen omistus- ja vuokra-asumisen valimuoto, jossa
asunto-osuuskunta on kiinteistdjen omistajia, hallinnoijia ja vuokraajia. Asukkaat ovat
osuuskunnan jasenia, joilla on oikeus osallistua osuuskunnan paatoksentekoon ja
toimintaan. Asunto voi olla hallintaoikeus- tai vuokra-asunto. Maksamalla
prosenttiosuuden asunnon kokonaiskustannuksista asukas saa elinikdisen oikeuden asua
osuuskunnan asunnossa. Liséksi hdn maksaa kuukausivastiketta sijoitetun oman padoman
ja osuuskunnan palveluiden kayton mukaan. Vuokra-asumisessa jasen on vuokralla
osuuskunnan omistamassa asunnossa (ASPA 2017).

Asunto-osuuskunta pyrkii usein rakentamaan kohtuuhintaisia asuntoja ja tasta syysta
valtiollinen Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA tukee asunto-osuuskuntien
perustamista ja asunto-osuuskuntamallin pilotointia. Avustuksen maaré on enintaan 50 %
hankkeen suunnitteluvaiheen kustannuksista. Asunto-osuuskunnan rakennusvaihe
voidaan toteuttaa esimerkiksi ryhmarakennuttamismallilla (ARA 2020).

Asunto-osuuskunnassa pyritadn rikastamaan yksildiden elamantapoja ja —laatua,
sosiaaliset siteet ja vahvistamaan asukkaan vaikuttamiskykya omaan asumiseen.
Asuntomuoto  korostaa yhteisollisyytta.  Asukkaalle asunto-osuuskunta tarjoaa
mahdollisuuden saada rahoitusta osuuskunnan avulla ja asua kohtuuhintaisesti
edullisempien lainojen ja kustannustietoisuuden ansiosta. Osuuskunta mahdollistaa
asukkaalle erilaisia ja -kokoisia rahoitusjarjestelyja. Yksilolle asunnon pysyvyys ja turva
ovat positiivisia seikkoja (Forsstrém-Tuominen 2016).

Asunto-osuuskuntiin liittyy kuitenkin my&s asukkaille tiettyja riskeja ja haittoja. Naita
kuvataan tarkemmin alla Taulukossa 2.1.1.
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Taulukko 2.1.1. Rahoitusmallien hyddyt ja riskit asunnonostajalle.

Yhtidlainamalli

Hyo6ty asunnonostajalle

Kauppaan tarvittava pddomatarve on
pienempi

Tarvitaan véhemman pankkilainaa
Yhtidlainaa maksetaan kuukausittain
padomavastikkeena.

Ryhmé&rakennuttamishanke

Osallistumismaksu enintdan 100 euroa
asuinneliota kohti, enintaan kuitenkin 10
000 euroa kutakin suunniteltua asuntoa
kohti. Konsulttialoitteisessa hankkeessa
enintaan 30 ja 3 000 euroa.

Jos osallistuminen hankkeeseen peruuntuu,
osallistumismaksu on palautettava, kun
toinen on saatu tilalle.

Jos hanke raukeaa ennen sopimuksen
tekemistd, kayttamatta jdéneet varat on
palautettava osallistumismaksun
suorittaneille heidan suorittamiensa
maksujen mukaisessa suhteessa.

(Finlex 2015)

Asunto-osuuskunta

Kiinnitetdan huomiota asukkaiden elamaan
ja tarpeisiin monipuolisesti.

Monipuolisesti erilaisia palveluja helposti
saatavilla

Asuntomuoto korostaa yhteisollisyytta
Mahdollisuus saada rahoitusta
osuuskunnan avulla ja asua
kohtuuhintaisesti edullisempien lainojen ja
kustannustietoisuuden ansiosta
kustannus- ja rahoitusriskin jakaminen,
Mahdolliset verovahennykset

Yksilolle asunnon pysyvyys ja turva

ARA:n tukirahoitus jopa 50% hankkeen
suunnittelu- ym. valmistelukustannuksista

Riski asunnonostajalle
» Asunnon ostohinta voi nayttaa petollisen

alhaiselta

Korkojen nousu koskee my&s yhtitlainaa ja
tulevat sita kautta asukkaan maksettavaksi
Asunnon vakuusarvo on pieni, jos merkittava
osuus vakuusarvosta kohdistuu yhtitlainalle
Yhtiolaina ei jousta, vaikka maksukyky heikkenisi
Varainsiirtovero maksetaan koko velattomasta
hinnasta

Osakkaan maksamatta jaanyt lainaosuus jaa
taloyhtion muiden osakkaiden vastuulle.

Ryhmarakennuttamiskohteisiin vaadittavaan
tyypillisesti 30-40 prosentin omarahoitusosuus
Kohdetta voidaan hyvaksya luoton vakuutena,
mutta pankki voi edellyttdd myds muita vakuuksia.
Muutokset muiden rakennuttajien taloudellisessa
tilanteessa saattavat heijastua koko hankkeeseen.
Maardysvalta jakautuu rakennuttajina toimiville
osakkaille, mika lisda hankkeen toteuttamiseen
liittyvia riskeja.

Rakentamiseen tarvittavalle lainalle ei saa valtion
takausta

Rakennuttajina olevat osakkaat kantavat itse riskin
hankkeen taloudellisesta ja teknisesta
onnistumisesta

Kaikilla yksiloilla ei ole varaa ostaa osuutta asunto-
osuuskunnasta

Huono rakentamisen laatu johtuen
kustannussaastoista edullisissa asunnoissa
Sijainnit on monesti ndhty huonoina.
Paatoksentekoon, osallistumiseen ja
sitoutumiseen liittyvat haasteet ja muutokset.
Yhteisollisyys voi vahentda yksityisyytta

Mallia koetaan tyolaaksi ja monimutkaiseksi.
Asunnot ovat houkuttelevia vain tietyille
sosiaalisille ryhmille

Asunnon hinnan nousun rajoittaminen vahentaa
asumismuodon houkuttelevuutta

Oikeusturva on heikompi kuin asunto-
osakeyhtidissa asuvien (PTT 2016)
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Vuokraamalla omaksi - toimintamalliksi kutsumme tassa pari uutta toimintamallia,
joissa asukas aluksi solmii rakennuttajan kanssa vuokrasopimuksen ja vasta myohemmin
lunastaa asunnon itselleen. Esimerkki tastd toimintamallista on Lakean Omaksi-
rahoitusmalli. Tassa rakennusliike hyddyntaa vuokra-asumiseen suunnattuja julkisia ARA-
palveluita omistusasuntojen rakentamiseen. Omaksi-asunnon hallinta  perustuu
maaraaikaiseen vuokrasopimukseen, joka oikeuttaa ostajan lunastamaan asunnon taysin
omaksi sopimuskauden jalkeen. Ostaja voi my&s sopimuskauden aikana myyda asunnon
hallinta- ja lunastusoikeuden tai paattada sopimuksen ja luopua asunnosta. Omaksi-
asunnosta maksetaan Omaksi-maksu ennen vuokrasuhteen alkamista. Omaksi-maksu
lasketaan asukkaan hyvaksi sopimuksen paatyttya. Omaksi-maksun suuruus on n. 7 %
asunnon kokonaishinnasta. Loppuosuus n. 93 % on yhtidlainaa. Asunnosta maksetaan
sopimuskauden aikana kokonaisvuokraa, joka koostuu lainanlyhennyserastd, korosta ja
muista lainanhoitokuluista seka hoito- ja erillismaksuista. Vuokran lisaksi peritdan esim.
vesi- ja autopaikkamaksuja kdytdn mukaan. Sopimuskauden paatyttya (n. 20 vuoden
kuluttua asunnon valmistumisesta) asukkaalla on oikeus lunastaa asunto omaksi
maksamalla lunastushintana asunnon loppulainaosuus. Asuntoon kohdistuvasta
alkuperaisesta lainasta on tyypillisesti jaljelld 40 %. Lunastuksen jalkeen huoneisto on
aivan tavallinen osakehuoneisto tavallisessa asunto-osakeyhtiossa (Lakean 2018).

Toinen esimerkki vuokraamalla omaksi-mallista on suomalaisen Lehto Group Oyj:n
Lehto Raha-palvelu omaa kotia ostamassa oleville asiakkaille. Asunnosta laaditaan alkuun
12 kuukauden maaraaikainen vuokrasopimus ja esisopimus asunnon ostamisesta. Vuoden
jalkeen 5 % asunnon velattomasta hinnasta hyvitetaan, kun asukas ostaa asunnon itsellesi.
Tama vastaa Finanssivalvonnan ensiasunnon ostajilta edellyttdmaa omarahoitusosuutta.
Palvelu on suunniteltu ensiasunnon ostajille, mutta sitd voivat kayttaa kaikki oman
asunnon ostajat (LehtoGroup 2021).

Jakamistalouden rahoitusmallit

Jakamistalous on tuonut mukanaan uudenlaisia tapoja tarkastella myds asumista.
Tunnetuimpia jakamistalouden palveluja on AirBnB-palvelu, joka mahdollistaa oman
kodin lyhytaikaisen vuokraamisen ulkopuolisille. Kuten ylld mainitut rakennusliikkeiden
tarjoamat toimintamallit, my&s AirBnB voi olla keino rahoittaa asumista. Jakamistalouden
periaatteiden mukaisesti tdssa jaetaan asumista toisten ihmisten kanssa ja sitd vastaan
saadaan tuloja, joita voidaan kayttaa esimerkiksi asumisen kustannusten kattamiseen.

Jakamistalous tarjoaa my6s muita keinoja rahoittaa asumista. Lyhytaikaisen
vuokraamisen lisaksi pitkdaikainen jakaminen on mahdollinen my&s omistusasunnossa.
Alivuokralaisen ottaminen oli sodan jalkeisessa Suomessa yleinen tapa. Osaomistus on
toinen tapa jakaa asuntoa tai esimerkiksi kesamaokkia.

Digitaalisesti hallitussa yhteiskéytdssé on entistd useammin erilaiset tilat ja laitteet.
Perinteisesti suomalaisessa taloyhtidssa on ollut yhteinen sauna ja yhteinen pyykkitupa
laitteineen. Nykyaan naitd palveluita |6ytyy jo paljon muitakin alkaen yhteiskdyttdautoista
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ja kuntosaleista. Tyypillistd uusissa palveluissa on, ettd niitd tarjoaa ulkopuolinen
palveluntarjoaja ja niitd hallitaan digitaalisesti verkon kautta. Taloyhtién asukkaiden
yhteiskaytdn kautta on perinteisesti jaettu kustannuksia tiloista, joita yksittdinen asukas
kayttaa vain tilapaisesti esimerkiksi kerran viikossa tai harvemmin. Digitaalisten palvelujen
kautta yhteiskdyttdd voidaan laajentaa myods taloyhtion ulkopuolisten kanssa.
Kustannusten jakamisen lisaksi uusissa palveluissa korostetaan myds jakamisen ekologista
ja sosiaalista merkitysta (Lappalainen ja Federley 2021).

Jakamistalouden malleiksi voidaan laskea myds erilaiset rakentamiseen liittyvat
toimintamallit. Joukkorahoitusta kadytetddan myods rakentamisessa, mutta padsaantoisesti
tallaista rahoitusta kaytetaan lyhytaikaisena siltarahoituksena rakennusvaiheessa.
Rakentaja voi télla tavalla véhentaa sitoutuneen oman padoman maaraa ja esimerkiksi
aloittaa seuraavaa hanketta. Rahoituksen kulut ovat tyypillisesti merkittavasti pankkilainaa
suuremmat.

Vuokratontille rakentaminen vahentaa rakennusvaiheen padomatarvetta. Tama on
ollut isojen kaupunkien keino rakentaa halpoja vuokra-asuntoja, mutta malli yleistyy myds
muussa asuntotuotannossa. Yksi syy tdhan on tonttirahastojen yleistyminen Suomen
markkinoilla. Hybridirakentaminen tarkoittaa, ettd samaan rakennukseen rakennetaan
sekad asuntoja ettd muita tyypillisesti kaupalliseen kayttéon tulevia tiloja. Esimerkiksi
kauppakeskuksen yhteyteen rakennettujen asuntojen asukkaat jakavat parkkihallia
keskuksen asukkaiden kanssa. Kansirakentaminen tarkoittaa, ettd olemassa olevan infran
kuten rautatien paélle rakennetaan kansi, jonka paalle rakennetaan asuntoja tai muita
kiinteistoja.

Asumisen kokonaiskustannukset

Asuntojen markkinoinnissa myyntihinta on keskeisessa roolissa, mutta tehdessaan
paatoksida asunnon ostamisesta ostajan tulee ymmartaa, mitkd ovat asumisen
kokonaiskustannukset ja mistd ne koostuvat. Asuntoa ostaessa ostajan tulee varmistaa,
ettd han pystyy riittdvalld varmuudella suoriutumaan kaikista maksuista my®s asumisen
aikana.

Rakentamiseen liittyvat kustannuselementit ovat hyvin pitkdlle samoja eri
rahoitusmalleissa, mutta erot syntyvat siitd, miten kustannukset kohdistetaan asunnon
velattomaan hintaan, myyntihintaan ja kuukausittain maksettaviin vastikkeisiin. Asumisen
kokonaiskustannusten kannalta on tarkeda ymmartaa erityisesti, miten asumisen isot
kustannustekijat hallitaan.

Seuraavaksi tarkastellaan asuntokauppaan liittyvia peruskasitteita ja niihin vaikuttavia
tekijoita.
Velattomalla hinnalla tarkoitetaan sitd hintaa, joka koostuu myyntihinnasta ja

mahdollisesta asunto-osakkeen velkaosuudesta taloyhtion lainoista. Taloyhti6lla on siis
itselldén lainaa, joka on kohdistettu kullekin taloyhtién huoneistolle maksettavaksi. Taman
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taloyhtiolle avoinna olevan lainan voi asunnon omistaja yleensa maksaa joko kerralla pois
tai kuukausittain kerattavana rahoitusvastikkeena (Laki24.fi 2021).

Uudisrakentamisessa velaton hinta heijastaa rakentamisen kokonaiskustannukset.
Nama vaihtelevat merkittavasti mm. paikkakunnan, sijainnin ja asunnon koon mukaan.
Asunnon ostajalle on tarkedd ymmartaa, mitka kustannuselementit katetaan maksamalla
asunnon velaton hinta. Taloyhtié voi esimerkiksi olla rakennettu vuokratontille, jolloin
tontin hinta ei ole osaa velatonta hintaa, vaan tontista maksetaan kuukausittain vuokraa
osana yhtidvastiketta. Velaton hinta voi kattaa myods esimerkiksi taloyhtion hallinnoimia
tiloja, muuta omaisuutta tai oikeuksia. Tilat voivat olla asukkaiden yhteiskaytdssa, jolloin
asukas hyotyy niistd oman kayton kautta tai ne voivat olla esimerkiksi vuokrattavana,
jolloin ne tuottavat yhtidlle tuloja, joilla voidaan kattaa juoksevia kustannuksia tai
esimerkiksi yhtidlainan lyhennyksia.

Tontin koko vaikuttaa suoraan kustannustasoon, mutta se voi myds vaikuttaa
mahdollisuuksiin tuottaa tuloja taloyhtidlle. Esimerkiksi yhteisautopalvelun avulla voidaan
pienentda tarvittavan parkkialueen kokoa ja tatd kautta pienentdd asukkaiden
tonttikustannuksia. Toisaalta isommalla tontilla voi olla ylimaaraista rakennusoikeutta, jota
voidaan hyoddyntaa taloyhtion elinkaaren aikana esimerkiksi isojen remonttien
kustantamisessa.

Velattomaan hintaan vaikuttaa myos rakentamisen laatu ja rakennuksen
teknologiataso. Korkealaatuiset materiaalit maksavat enemman. Toisaalta rakennuksessa
voi olla kalliitakin teknologisia ratkaisuja, jotka tuottavat merkittavia kustannussaastoja
kayton aikana. Tallaisia voivat olla esimerkiksi erilaiset energia- tai energian saastoratkaisut
kuten maalamp®, auringonenergia tai poistoilman energian talteenotto.

Myyntihinta on hinta, johon ostaja ensiksi tormda asuntoja vertaillessaan.
Myyntiesitteessa tai -ilmoituksessa kerrotaan mihin hintaan asunto vaihtaa omistajaa. Kun
myyjana on rakennusyhti® tai muu rakennuttaja myyntihinnat voivat vaihdella
merkittavasti, vaikka asunnot ovat samanlaiset ja samalla alueella. Syy tahan voi olla, etta
on kaytetty erilaisia rahoitusmalleja. Kaupanteon nopeuttamiseksi rakentaja pyrkii usein
laskemaan myyntihinnan mahdollisimman alas, jotta mahdollisimman monella ostajalla
olisi varaa hankkia asunto. Puhutaan my6s kauppahinnasta.

Myyntihinta maaraytyy myos markkinatilanteen mukaan. Kun kysynta on korkealla,
hinnat nousevat ja vastaavasti kun kysyntd on alhainen, hinnat laskevat. Tassa voi olla
merkittavia alueellisia eroja. Esimerkiksi kasvukeskuksissa hinnat nousevat samalla kuin
hinnat laskevat muuttotappioalueella.

Hoitovastike on osakkaan kuukausittain maksettava taloyhtion juoksevia kuluja kattava
maksu. Yhtidvastikkeen suuruus riippuu taloyhtidssa syntyvistd kustannuksista ja
mahdollisista tuloista. Yhtidvastikkeella voidaan kattaa kaikki taloyhtion menot, jotka yhti®
on lain, yhtigjarjestyksen tai sopimuksen taikka muun perusteen mukaan velvollinen
suorittamaan. Hoitovastikkeeseen kuuluu tyypillisesti myds taloyhtidon yhteiskaytdssa
olevien tiloihin ja palveluihin kuten saunatiloihin tai aulapalveluihin liittyvat kustannukset.
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Hoitovastike kattaa mm. taloyhtion vuokrakustannuksia. Tassa merkittéva kuluera voi olla
tontin vuokra.

Muut maksut. Taloyhtid voi yhtidvastikkeen liséksi erikseen veloittaa osakkaalta muita
maksuja kuten vesimaksu, tai parkkipaikan maksu kayton mukaan. Taloyhtiosta riippuen
nama maksut voivat olla osana hoitovastiketta tai ne laskutetaan erikseen erillisina
maksuina.  Asuntokohtaisten  vesimittareiden yleistyessa = siirrytdan  tyypillisesti
laskuttamaan toteutuneen vedenkaytdn perusteella. Jakamistalouden myéta on syntynyt
uusia palveluita, joita maksetaan joko hoitovastikkeen kautta tai muina maksuina (esim.
Lappalainen & Federley 2021). Jakamistalouden myoéta taloyhtion asukkaille tarjotaan
entistd enemman ulkopuolisen palveluntuottajan tarjoamia palveluita. Naiden palvelujen
kayttd on vapaaehtoista ja palvelusta maksetaan suoraan palvelun tuottajalle.

Rahoitusvastikkeella tarkoitetaan maksua, jolla osakas maksaa yhtidlainaan liittyvat
kustannukset. Osa rakentamisen kustannuksista katetaan taloyhtion ottaman lainan
avulla. Osakkaat vastaavat tdman lainan takaisinmaksusta ja korkojen maksamisesta
kuukausittaisen padgomavastikkeen kautta.

Rahoitusvastike ja hoitovastike muodostavat yhdessa yhtidvastikkeen (Remax 2021).

Korjausvastikkeella tarkoitetaan kuukausittaista maksua, jolla rahoitetaan taloyhtion
isot korjaukset. Isojen hankkeiden rahoittamiseen taloyhti® ottaa tyypillisesti lainaa, ja
rahoitusvastikkeella osakkaat maksavat osuutensa lainasta, koroista ja muista lainaan
liittyvista maksuista.

Korjaus- ja rahoitusvastikkeita sanotaan myos padomavastikkeiksi (Vero.fi 2021).

Korkokustannukset. Rakentaminen ja asuminen rahoitetaan tyypillisesti lainalla. Laina
maksetaan takaisin tietyssa (laina-)ajassa ja sen paalle maksetaan lainan antajalle korkoa.
Rakennushankkeessa lainanottajia ja lainan antajia on tyypillisesti useita, ja ne vaihtelevat
rakennuksen elinkaaren aikana. Myd&s rahoitusehdot ja korot vaihtelevat riippuen siita
kuka ottaa lainaa ja mista laina otetaan.

Taloyhtion tulot koostuvat paasaantoisesti vastikemaksuista ja muista maksuista. Nailla
maksuilla taloyhti® kattaa rakennuksen kaytostd syntyvia kuluja seka yhtion lainojen
maksaminen. Taman liséksi taloyhtidlla voi olla muita tuloja kuten tilojen vuokratulot.
Koska taloyhtié on voittoa tuottamaton yhti¢ eikd jaa osinkoja, ndita tuloja kaytetdan
kattamaan taloyhtion kustannuksia ja voidaan vahentaa osakkaiden vastikemaksuja.

Vuokratulot. Osakkaalla on oikeus vuokrata asuntonsa ulkopuolisille henkildille ja
saada tasta korvaukseksi vuokraa. Vuokraaminen voi olla pitka- tai lyhytaikainen, ja se voi
koskea koko asuntoa tai sen osaa. Jakamistalous on tuonut uusia tapoja tuottaa
vuokratuloja lyhytaikaisesta vuokraamisesta. Asunto voi olla paasaantoisesti osakkaan tai
asukkaan omassa kaytdssa oleva asunto tai kokonaan vuokrakaytdssa.
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Rahoitusmallien vertailu

Selvittadksemme miten eri rahoitusmallit vaikuttavat asumisen kustannustasoon
teimme esimerkkilaskelman, jossa vertailimme rahoitusmallien kustannuselementit, niiden
arvot ja naiden arvojen vaikutukset asumisen elinkaarikustannuksiin 20 vuoden ajalta.
Kuvassa 2.1.1 ja taulukossa 2.1.2 on esitetty tulokset muutamien rahoitusmallien
vertailusta. Laskelmissa vertailtiin 8 erilaista rahoitustapausta. Ensimmaisessa tapauksessa
on RS-mallin mukaan rahoitettu kohde, johon asunnon ostaja saa valtion takaaman
asuntolainan. Toisessa tapauksessa sama asunto maksetaan ASP-lainalla. Kolmannessa
tapauksessa  hyddynnetdan LehtoRahan tapaista Vuokraamalla ~omaksi-mallia
(Vuokraamalla omaksi I-malli). Neljdssa tapauksessa taloyhtié on ottanut merkittavan
yhtiélainan ja asukas ostaa asuntonsa valtion takaamalla lainalla. Viidennessa tapauksessa
tahan samaan asuntoon muuttaa ensiasunnon ostaja, jolla on ASP-saastoja. Tapaus kuusi
perustuu ryhmarakennuttamismalliin ja tapaus seitseman asunto-osuuskuntamalliin.
Viimeisessa tapauksessa hyoddynnetdadn Lakean Omaksi tapaista vuokrasopimusta
(Vuokraamalla omaksi Il-malli).

Laskelmassa kaytettiin esimerkkinad asunto-osakeyhtiota, joka kasittdd yhteensa viisi
asuntoa, kunkin arvo valmiina 400 000 euroa. Rakennushankkeen kustannukset yhteensa
ovat 1,6 milj. euroa ja rakennusliikkeen myyntitulot 2,0 milj. euroa. Tasta rakennusliikkeen
kate on 20 % eli 400 000 euroa. Tontin hinta on 100 000 €. Kustannuksia syntyy myos
kunnallistekniikan liittymismaksun ja rakennusvaiheen padomakuluista. Tata kautta yhden
asunnon velattomaksi hinnaksi saatiin 422 100 €.

Keskeinen oletus tassa skenaariossa on, etta eri toimijat maksavat erilaisen hinnan
rakentamiseen liittyvistd lainoista: asunnon ostaja maksaa omasta asuntolainastaan
vahiten, taloyhtid yhtidlainasta hieman enemman ja rakennusliike maksaa lainoistaan
kaikista korkeimmat korot.

Kuvasta 211 ndkyy miten
asumisen kokonaiskustannukset
kehittyvat 20 vuoden tarkastelu-
jakson aikana eri rahoitus-
malleissa valitussa skenaariossa.
Lahtékohtana  on  asunnon
ostajan maksama omarahoitus-
osuus. Tama on pienin
mahdollinen  padoma, milla
ostaja voi ostaa asunnon. Taman
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Kuva 2.1.1. Rahoitusmallien kustannusvertailu.
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kustannukset kertyvat kuukausimaksujen kautta. Mita korkeampi tama maksu on, sita
jyrkempi on kuvassa rahoitusmallin kustannuskertyma. Karkeasti voi sanoa, ettd mita
alhaisempi on aloitusmaksu, sitd suurempi on kuukausimaksu. Tama ei kuitenkaan pade
suoraan kaikkiin malleihin, joten tarkastellaan esimerkkilaskelman tuloksia tarkemmin
Taulukon 2.1.2 valossa.

Taulukossa 2.1.2 asunnon velaton hinta on sama lahes kaikissa malleissa. Malleissa,
joissa  rakennusliikke tai  muu ulkopuolinen rakennuttaja toimii  taloyhtion
perustajajasenend, velattomassa hinnassa ei laskelman mukaan ole eroja. Merkittavia
eroja syntyy vasta kun tuleva asukas itse ottaa enemman vastuuta rakentamisesta.
Laskelmassa ryhmarakennuttamisen velaton hinta on selvasti muita alhaisempi. Ero johtuu
siita, etta tdssa mallissa rakennusliikkeen katteet arvioidaan merkittavasti alhaisemmiksi,
koska vastuu rakentamisesta on ostajalla ja rakennusliikkeen kantama riski pienenee.
Asunto-osuuskunnan osalta velattoman hinnan laskelmassa on otettu huomioon, etta
ARA tukee asunto-osuuskuntia rahoittamalla jopa 50 % suunnittelu- ja valmisteluvaiheen
kustannuksista.

Taulukko 2.1.2. Rahoitusmallien vertailu valitussa skenaariossa.

Velaton Myynti Varain- Oma Kk-era Elinkaari-
hinta hinta siirtovero rahoitus kustannus
RS+valtion | 105100 422100 8 442 63 315 2241 601076
takaama laina
RS+ASP-laina | 422100 422 100 0 42 210 2138 555 310
Vuokraamalla |-, 15 21105 8 442 0 2434 626 402
omaksi |
RS+yhtidlaina | 422100 168 840 8 442 25326 2645 660 080
RS+yhtidlaina |55 100 168 840 0 16884 2580 636 082
+ASP
Ryhmaraken-
| 380 600 114180 0 114180 1892 561084
nuttaminen
Asunto- |1 995 64 159 8020 9624 2 531 600 838
osuuskunta
vieliseimElE | o a0 29 547 8 442 29 547 1973 639 608
omaksi I

Myyntihinta on rahoitusmallin  mukaan sovittu osuus velattomasta hinnasta.
Myyntihinta vaihtelee laskelmassa Vuokraamalla omaksi I-mallin viidesta prosentista
ryhmarakennuttamisen sataan prosenttiin  velattomasta hinnasta. Asuntokaupan
yhteydessa myyntihinta katetaan tyypillisesti omilla saast6illa (omarahoitusosuus) ja
pankin myontamalla asuntolainalla.
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Kokonaiskustannusten kannalta merkittavd ero rahoitusmallien valilla liittyy
varainsiirtoveroon. Ensiasunnon ostaja on vapautettu varainsiirtoverosta ja tama on
laskelmissa  huomioitu niissa  malleissa, jossa on hyddynnetty ASP-lainaa.
Ryhmarakentamisessa on kysymys omatoimisesta rakennuttamisesta, joten tdssa
rahoitusmallissa ei makseta varainsiirtoveroa.

Asunnon ostajan alussa maksama omarahoitusosuus vaihtelee merkittavasti
rahoitusmallien mukaan. Ainoa malli, joka ei edellytd omaa rahoitusta ollenkaan on
Vuokraamalla omaksi I-malli, jossa asutaan ensimmaisen vuoden vuokralla. Tassa mallissa
ensimmaisen vuoden kuukausimaksut ovat kuitenkin merkittavasti muita malleja
korkeampia. Toisessa aaripadssa on ryhmarakentaminen, jossa laskelman oletuksena on,
ettd rakennuttajana toimiva osakas itse rahoittaa rakennusvaiheen kustannuksia. Mikali
rakennuttaja pystyy hankkimaan esimerkiksi pankkilainaa, tdaméa kynnys voi tietysti olla
matalampi. Muiden mallien erot johtuvat I&hinnd asunnon myyntihinnasta. Mita pienempi
osuus velattomasta hinnasta maksetaan myyntihinnan kautta, sitd alhaisempi on alussa
tarvittava omarahoitusosuus. ASP-mallissa muita alempi omarahoitusosuus myynti- tai
kauppahinnasta vaikuttaa asunnon hankkimiseen tarvittavaan alkupadgomaan.

Kuukausiera koostuu taloyhtidlle maksettavista vastikkeista ja vuokrista, seka oman
asuntolainan maksuista. Kuukausieran tasoeroihin vaikuttaa se, mika osuus velattomasta
hinnasta jad omarahoitusosuuden jalkeen maksettavaksi oman asuntolainan ja
taloyhtidlainan kautta. Mita suurempi tama osuus on, sita suurempi on myo6s kuukausiera.
Tassa Vuokraamalla omaksi ll-rahoitusmalli poikkeaa esimerkkilaskelmassa selvasti muista
malleista, koska asukas voi sopia, ettd merkittdva osa velattomasta hinnasta maksetaan
vasta 20 vuoden jalkeen asunnon lunastusmaksuna vuokra-ajan paatyttya.

Taulukon 212  elinkaarikustannuksissa naemme huomattavia eroja.
Esimerkkilaskelmassa kokonaan ASP-rahoituksella hankitun asunnon
elinkaarikustannukset ovat jopa yli 15 prosenttia alhaisemmat kuin isolla yhtidlainalla ja
valtion takaamalla asuntolainalla rahoitettu asunnon. Erot johtuvat eri rahoitusmalleissa
kaytettyjen lainojen lainaehdoista. Esimerkkilaskelmassa on oletettu, ettd ASP-saastdja
maksaa valtiolta korkotuen my6td 1 prosenttiyksion verran vahemman korkoa
asuntolainalleen kuin valtion takauksella asuntonsa maksanut ostajat. Toisaalta laskelmissa
on oletettu, ettd taloyhti® maksaa prosenttiyksion verran korkeampaa korkoa kuin
yksityinen asunnon ostaja omasta pankkilainastaan. Nykyiselld korkotasolla tdmé voisi
tarkoittaa, ettd ASP-saastaja maksaa nolla prosenttia korkoja, valtion takaamalla lainalla
korko on 1 % ja taloyhti® saisi lainaa 2 prosentin korolla. Tastd johtuen isolla
velkaosuudella rahoitettujen mallien kuukausierdt ja elinkaarikustannukset nousevat
muita korkeammiksi.

Tassa on todettava, ettd erilaisessa markkinatilanteessa osapuolten lainoistaan
maksamat korot voivat vaihdella, jolloin rahoitusmallien kokonaiskustannuksetkin
muuttuvat. Esimerkkilaskelmassa kalliiksi todettu rahoitusmalli voi tulla edullisemmaksi tai
painvastoin.
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Jakamistalouden malleista esimerkiksi vuokratontille rakentaminen tai yhteisauton
kayttd voi pienentada rakentamiseen liittyvia kustannuksia ja sita kautta alentaa asuntojen
velatonta hintaa. Esimerkkilaskelmassa taloyhtion tontin hinta oli 100 000 £, joten tontin
vuokraaminen alentaa yksittaisen asunnon velatonta hintaa 20 000 €. Kuukausitasolla
tama tarkoittaa n. 83 € euroa véhemman rahoitusvastiketta. Tilalle tulee tonttivuokra, joka
vaihtelee palveluntarjoajan mukaan. Mikali tontin omistaja on esimerkiksi kunta, kaupunki
ja yleishyodyllinen yhdistys, joka haluaa tukea asumista, tontin vuokra voi olla kohtuullinen
ja jopa halvempi kuin omalla tontilla rakentaminen. Mikali tontin omistaa kaupallinen
toimija, joka odottaa tuottoa omalle padgomalleen, vuokraaminen voi olla jonkin verran
kalliimpaa.

Yhteisautopalvelun kautta asuntoyhtioé voi vahentda parkkialueen laajuutta ja tata
kautta mahdollisesti sdastda jonkin verran kustannuksista. Merkittdvammat saastot
tallainen palvelu tuottaa todennakdisesti suoraan niille asukkaille, jotka taman palvelun
ansiosta valttyvat oman auton hankinnasta.

Jakamistalouden keskeinen ajatus on, ettd olemassa olevia asuntoja ja tiloja kaytetaan
mahdollisimman tehokkaasti jakamalla niiden kayttdé muiden kanssa. Taloyhti® seka
asukkaiden asunnot, ettd yhteiset tilat voidaan jakaa niin, ettd asukkaat saavat niista
mahdollisimman paljon hyotya. Joustotilaksi voidaan jarjestaa taloyhtion yleinen tila tai
asukkaan hallitsema tila - esimerkiksi varastotila - jolle ei juuri silloin ole kayttoa.
Joustotilan avulla yleistilan kayttotarkoitusta voidaan muuttaa tarpeen mukaan ja tata
kautta saada joko palvelemaan taloyhtion asukkaiden tarpeita paremmin tai niitd voi
vuokrata ulkopuolisille tuottaen taloyhtidlle tuloja, joita voidaan vahentaa osakkaiden
maksamista vastikkeista. Periaate on sama kuin yleistiloissa tai taloyhtién vuokratiloissa
aikaisemmin, mutta joustotilan avulla voidaan varmistaa, ettad tiloja hyoddynnetdan
tehokkaasti eri olosuhteissa. Jakamistalouden palvelujen taloudellisesta hyddysta saadaan
jonkinlainen kasitys, kun verrataan mita vastaavan palvelun ostaminen muualta maksaisi.

Lyhytaikaisen vuokraamisen kautta asukas voi hankkia itselleen tuloja, joilla han
rahoittaa itselleen tarkeitd asioita. Tulojen vastapuolena voi tietysti syntya myos lisaa
kustannuksia, mikali asukas joutuu itse maksamaan vuokra-ajalta vuokraa muualla.

Johtopaatdkset

Suunnitellessaan asunnon hankintaa kuluttajan tulisi ymmartaa mistd asumisen
kokonaiskustannukset koostuvat. Vain talla tavalla han pystyy luotettavasti vertailemaan
markkinoilla olevia asuntoja. Markkinoinnissa kaytetty myyntihinta on vain yksi
kustannustekija ja sen osuus kokonaiskustannuksista vaihtelee suuresti asuntojen valilla.
Vertailun kannalta tarkeita tietoja ovat myds asunnon velaton hinta tai sen jaljella oleva
velkaosuus, ja yhtidlainan lainaehdot. Mikali on omia saastoja tai on mahdollisuus saada
asuntolainaa halvemmalla, ei kannata maksaa kalliita yhtidlainojen korkoja. Lisaksi
asunnon ostajan pitaisi selvittaa itselleen liittyykd taloyhtioon yhteisia tiloja tai alueita, ja
miten naita hyddynnetdan. Mikali asukas ei koe naita tiloja itselleen hyddylliseksi, ne voivat
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muodostaa hanen kannaltansa turhia kustannuksia. Mikali naiden tilojen kaytosta
maksetaan kdytdn mukaan ne rasittavat hantd vahemman tai ei ollenkaan.

Jakamistalous on uusi iImi®, josta AirBnB-palvelu on monen tuntema esimerkki.
Jakamistaloudessa rakennuksessa olevien tilojen kayttda jaetaan joko taloyhtion sisalla tai
ulkopuolisten kanssa. Talla tavalla nostetaan tilojen kayttdastetta ja varmistetaan, etta
niistd on mahdollisimman paljon hy&tya. Asunnon ostaja arvioi itse mita hydtya han voi
saada yhteisista tiloista ja palveluista. Vuokraamalla tiloja ulkopuolisille, taloyhtié saa
tuloja asumiseen liittyvien kustannusten kattamiseen. Mikali asunnon ostaja harkitsee
lyhtyaikaisten vuokratulojen hyddyntédmista asuntonsa kustannusten kattamisessa, hanen
tulisi miettia asiaa kokonaisvaltaisesti jo ennen asunnon hankkimista.

Rakentajien kannalta erilaiset rahoitusmallit mahdollistavat kohteiden toteuttamista
monenlaisille kohderyhmille. Jatkossa rakentajien tulisi varmistaa, ettd tulevat asukkaat
ymmartavat kokonaiskustannusten merkityksen entistd paremmin. Tama tulee
todenndkdisesti  korostumaan myds rahoituslaitosten toiminnassa, joten asian
esilletuominen jo myynti- ja markkinointivaiheessa voi selkeyttda asuntojen myynti- ja
hankintaprosesseja. Uusien kohtien suunnittelussa rakentajan tulee tietysti ottaa
huomioon my®s oman toiminnan taloudellisia reunaehtoja. Ryhmarakennuttaminen ja
asunto-osuuskunta vahentavat rakentajan taloudelliset vastuut, mutta nama
rahoitusmallit edellyttavat rakentajalta uudenlaista osaamista hankkeiden hallinnan
kannalta. Asuinrakennuksen suunnittelussa on syyta ottaa huomioon, etta tiloja pitaa
pystya hyddyntamaan joustavasti asukkaiden, yhteison ja niihin vaikuttavien suhdanteiden
mukaan. Monipuolisen jakamisen mahdollistamiseksi palveluita voisi kehittaa yksittdisen
taloyhtion sijasta koko korttelin tasolla (ks. lisaa artikkeli 2.2). Digitaalinen teknologia
mahdollistaa monenlaisia uusia palvelumuotoja, mutta niiden hyddyntaminen tulee
suunnitella tarkasti kohteen asiakaskunnan mukaan. Digitaalinen teknologia ja sen yllapito
maksavat ja vain tehokkaasti hyddynnettyna siitd on hyotya. Ulkopuolisia palveluntarjoajia
kannattaa ottaa mukaan siing, missa siita syntyy skaalaetuja.

Julkisuudessa on pohdittu pitddkd omistusasuntojen maara lisatd Suomen
markkinoilla ja pitadkd valtion tukea omistusasuntojen rakentamista. Tassa on syyta
harkita, miten tuetaan asuntojen rakentamista ilman, ettd se vaikuttaa ostajien
halukkuuteen saastad omaa asuntoa varten.
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Alusta- ja jakamistaloutta hyodyntavat korttelimaiset asumisen kokonaiskonseptit

2.2 Alusta- ja jakamistaloutta hyddyntavat korttelimaiset asumisen
kokonaiskonseptit

Inka Lappalainen ja Maija Federley, VTT

Artikkeli on tiivistelma Yhdyskuntasuunnittelun lehdessa julkaistavasta artikkelista.

Miten asukkaiden hyvinvointia, sujuvaa arkea sekd aktiivista ja sosiaalista toimijuutta
voidaan edistdd alusta- ja jakamistaloutta sekd verkostoitumista hyddyntavilld
korttelimaisilla palvelukonsepteilla?

Tassa artikkelissa kiteytetdan padghuomiot tutkimuksesta, joka kasitteli muotoutumassa
olevia ja erilaisille asukasryhmille suunnattuja korttelimaisia asumisen kokonaiskonsepteja.
Tarkastelumme ulottuu asunnosta kortteliin  yhteiskayttotiloineen, resursseineen ja
palveluineen seka niiden sujuvan kaytén mahdollistaviin digitaalisiin alustaratkaisuihin.
Tutkimus perustuu laadulliseen tapaustutkimukseen ja mukailee palvelukeskeista
logiikkaa, jossa asumisen kontekstissa yhdistyy ymmarrys asumisesta kokonaisvaltaista
arjen hyvinvointia edistdvana, monenkeskisena ja kestavana arvonluontina seka resurssien
optimaalisena integrointina osapuolten kesken. Tulosten pohjalta nostetaan esiin myds
kuntien ja  aluekehitysyhteistydn  keskeinen rooli  innovatiivisten  asumisen
kokonaiskonseptien edistamisessa.

Tausta

Asumisen konseptien viimeaikainen tutkimus on pitkalti keskittynyt joko tilallisiin
ratkaisuihin ja konsepteihin (esim. Tarpio ym. 2018; Maununaho 2018), yhteisollisyytta ja
asukkaiden osallisuutta korostaviin ratkaisuihin (esim. Czischke 2018; Falkenstjerne Beck
2020; Laine ym. 2020) tai palvelujen tarjontaan (mm. Roth ym. 2012), mutta vdhemman
naiden yhdistelmiin (esim. Huuskonen ym. 2013; Wiinikka ym. 2013; Lehtonen 2010).
Edelleen Pirisen (2014) vaitoskirja osoittaa ansiokkaasti tuotesuunnittelun nakokulmasta
asumisen konseptuaalista laajenemista asunnosta lahiymparistddn sisdltden myods
teknologia- ja palveluelementit. Kuitenkin  empiirinen  tutkimustieto erityisesti
kokonaisvaltaisista asumisen palvelukonsepteista, joissa yhdistyvat tilalliset, sosiaaliset ja
digitaaliset ratkaisut, on toistaiseksi vahaista. Tutkimustarve on kuitenkin ilmeinen, silla
asumisen markkinan palvelullistuminen on aktiivisessa rakentumisvaiheessa. Vastaavasti
asumistutkimuksessa on esitetty huoli monimuotoistuviin asumistarpeisiin vastaamisesta
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ja asuntotuotannon yksipuolistumisesta diversiteetin sijaan (esim. Maununaho 2018;
Tarpio ym. 2018; Pirinen 2014).

Olemme soveltaneet asumisen palvelukonseptien tutkimuksessa Lusch ja Nambisanin
(2015)  maarittelemia  kolmea  reunaehtoa  palvelukeskeisen  logiikan  ja
palveluinnovaatioiden toteutumiselle. Ensinnakin asukkaat nahdaan aktiivisina toimijoina,
kun asuminen ymmarretddn vastavuoroisena arjen toimintana ja asumisen arvo
monimuotoisena, kokemuksellisena ja kontekstisidonnaisena (Vargo & Lusch 2010; Lusch
& Nambisan 2015; Verma ym. 2017). Yritykset mahdollistavat ja tukevat asukkaiden
toimintaa. N&in ollen arvolupaus on keskeinen asukkaiden ja yritysten valisessa
vuorovaikutuksessa, ja se joko toteutuu tai jad toteutumatta asiakkaan kokemuksissa
(Huuskonen ym. 2013, 11). Samalla asumisen arvonmuodostus laajenee kodista ja
taloyhtiosta kortteliin ja lahialueille, kattaen keskeiset elamanalueet, kuten arjen askareet,
liikkumisen ratkaisut, tydskentelyn ja vapaa-ajan toiminnan.

Toisena reunaehtona palvelukokonaisuudessa yhdistyy seka rakennettu ympdristd etta
sen mahdollistamat arjen palvelut ja aktiviteetit, joiden tilaamista, maksamista ja
hyodyntamista digitaaliset ratkaisut helpottavat. Tama asumisen palvelualusta kasittaa
siten aineelliset ja aineettomat resurssit ja edistdd niin asukkaiden keskindista kuin
asukkaiden ja palvelutarjoajien valista vuorovaikutusta seka osapuolten resurssien
optimaalista integrointia (Lusch & Nambisan 2015; vrt. Lahti & Heinonen 2010, 254-256).
Asumisen tutkimuksessa korttelimaisia asumisen palvelukonsepteja ovat tutkineet ja
kehittaneet mm. Verma ym. (2017) kotimaan markkinassa sekd Maununaho (2018) ja
Lehtonen (2010) Keski-Euroopan markkinassa. Digitaalisuuden ulottuvuutta ei kuitenkaan
ndissa tutkimuksissa tasmallisemmin eritella.

Digitaaliset alustat ja niiden mahdollistamat datapohjaiset asumisen palvelut, jotka
yhdistavat rakennetun ymparistdn elinkaaren ja asukkaiden asumisen aikaisen datan,
edellyttavat uudenlaista osaamista ja avaavat mahdollisuuksia uusille toimijoille. Keskeista
on alustaekosysteemitason arvonmuodostuksen ymmartaminen tunnistamalla erilaiset
asumiseen liittyvat datalahteet, niiden yhdistdmis- ja rikastamismahdollisuudet,
verkostovaikutuksista syntyvan arvon eri sidosryhmille seka vaihtoehtoiset ansaintamallit
(esim. Hein ym. 2020; Sorri ym. 2019). Kyse on siten perustavanlaatuisesta
arvonmuodostuksen logiikan muutoksesta, kun kehitetdan asumiseen liittyvaa
palveluliiketoimintaa ja edelleen alusta- ja jakamistaloutta hyddyntavida asumisen
kokonaisvaltaisia palvelumalleja.

Kolmanneksi perinteiseen kiinteistdldhtdiseen malliin verrattuna asuinrakentamisen ja
asumisen aikaisten toimijoiden joukko laajenee siten paikalliseksi palveluekosysteemiksi
(vrt. Vargo ym. 2015). Asumisen palvelujen kehkeytyvaa markkinaa on aiemmissa
tutkimuksissa (esim. Henttonen 2014; Arponen 2014; Henttonen ym. 2014) tarkasteltu
kiinteistdo- ja asunto-osakeyhtidtasolla hallinta- ja sopimusmallien teoreettisena
tarkasteluna.  Tutkimuksissa ~ on  keskitytty = perinteisten  toimijoiden,  kuten
kiinteistbomistajien,  isannditsijdiden  ja  alueellisten  huoltoyhtididen,  uusiin
liiketoimintamahdollisuuksiin (ks. my®s Wiinikka ym. 2013; Lehtonen 2010). Olennaista on,
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miten uudistuvassa markkinassa ja erilaisissa toimintaymparistoissa yritykset asemoituvat
strategisesti ja millaisia uudenlaisia organisointi- ja johtamismalleja kehitetdadn ja
hyddynnetaan toimijoiden kesken.

Tarkastelua on siten tarve laajentaa asunnosta ja taloyhtiosta kortteliin, joka vaikuttaisi
olevan asukkaiden arjen sujuvuuden ja kokonaishyvinvoinnin  parantamiseen
kohdentuvien palvelujen tarjoamisen kannalta sopiva mittakaava. Kortteli vaikuttaisi
synnyttavan riittavaa volyymid ja mahdollistavan monimuotoisiin asukastarpeisiin
vastaamisen (esim. Maununaho 2018; Verma ym. 2017; Lehtonen, 2010), mita digitaaliset
ratkaisut voivat edelleen tukea mm. palvelujen saatavuuden ja kustannustehokkuuden
kannalta.

Talldin asuinrakentamisen ja palvelutarjoajien joukko laajenee ja toimijoiden roolit seka
yhteistydmallit monimuotoistuvat paikallisessa asumisen ekosysteemissd. Verman ym.
(2017) mukaan palvelukorttelimalli eroaakin perinteisestd kiinteistdlahtoisesta mallista
verkostomaisella rakenteellaan. Se edellyttad palveluoperointia, kun kiinteistélahtdinen
malli toimii pelkan kiinteistdboperoinnin avulla. Palvelukorttelissa julkisen, yksityisen ja
kolmannen sektorin toimijoiden verkostoituminen ja toimijoiden resurssien jaettu kayttod
edellyttavat palvelukokonaisuutta koordinoivaa tahoa sekd jaettujen tilojen ja
teknologisten ratkaisujen omistamiseen, kayttéon ja yllapitoon liittyvida uudenlaisia
sopimuksia ja hallintamalleja jo palvelukorttelien suunnitteluvaiheessa.

Samalla tulee my6s tehda paatdkset omistajuudesta ja osapuolten rooleista
rakentuvassa  alustaekosysteemissd.  Alan  kirjallisuudessa  viitataan  kolmeen
vaihtoehtoiseen omistajuuden arkkityyppiin: keskusalustan omistaja, kumppanien
yhteenliittyma tai hajautettu vertaisverkko (De Reuver ym. 2018). Omistusasema vaikuttaa
ekosysteemin evoluutiodynamiikkaan siind suhteessa, millaisia hallintomekanismeja
(esimerkiksi datan jakamis- ja kayttooikeuksia sekd paatoksenteko-oikeuksia)
hyddynnetaan (Tiwana, 2014; Hein ym. 2020).

Kunkin toimijan on tehtava strateginen paatos ja neuvoteltava roolistaan rakentuvassa
palveluekosysteemissa joko omistajaosapuolena tai vaihtoehtoisissa rooleissa esim.
rahoittajana, koordinaattorina, tuottajana, fasilitaattorina ja kehittdjana (Hein ym. 2020;
Valkokari ym. 2017; Huuskonen ym. 2013, 32). Kaytdnndssa roolit voivat toteutua monin
eri tavoin ja yhdistelmin. Palveluekosysteemi toimijoineen, strategioineen ja
verkostomalleineen muovautuu ja muuttuu palvelukorttelin elinkaaren eri vaiheissa.

Tutkimuksen toteutus
Padtutkimuskysymyksind olivat:

1. Miten asumisen palvelukonseptit pyrkivat vastaamaan asukkaiden monimuotoistuviin
tarpeisiin ja odotuksiin?

a) Millaisia ovat niiden arvolupaukset ja miten ne ilmenevat palvelukonsepteissa?

b) Miten alusta- ja jakamistalous ilmenee palvelukonsepteissa?
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2. Millaisia toimijoita ja rooleja sekd organisointimalleja on tunnistettavissa paikallisissa
asumisen ekosysteemeissa, joissa yhdistyvat asuinrakentamisen ja asumisen aikaiset
toimijat?

Empiirinen tutkimus perustui laadulliseen tapaustutkimukseen, jota pohjustettiin
laadullisilla laajasti asumisen toimialaa edustavien yritysten edustajien haastatteluilla ja
heille jarjestetyilla tydpajoilla (Eisenhardt 1989). Naiden analyysin pohjalta tdsmennettiin
kotimaan markkinoihin rajautuvien tapausten valintakriteerit:

1) korttelimainen asumisen kokonaiskonsepti, joka on tarkoitettu toistettavaksi, eika
ole yksittéinen hanke,

asukaskeskeisyys,
verkostomainen organisointimalli seka

)
)
4) alusta- ja jakamistaloutta jollain tasolla hyédyntava
) joukossa myds kohde/kohteita paakaupunkiseudun ulkopuolelta.
)

Konseptien skaalautuvuus -kriteerin  vuoksi ryhmarakennuttaminen rajattiin
tutkimuksen ulkopuolelle. Kriteerien avulla kartoitettiin avoimesta julkisesta
datasta sopivia asumisen palvelukonsepteja ja paadyttiin valitsemaan kolme
tutkimuskohdettamme edustavaa kohdetta.

Taulukko 2.2.1. Tapaustutkimuskohteiden lyhyt kuvaus (Lappalainen & Federley, 2021).

Pilottikohde CASE A CASE B CASE C
Sijainti | Kasvukeskus Paakaupunkiseutu Paakaupunkiseutu
P-Suomi
Koko ja vaihe | 4/10 kerrostalon 1/7 tornitalon kortteli 1+ 2 kumppanin
(valmiina/suunniteltu) | kortteli hyvinvointi- ~ kauppakeskuksen ylla  kerrostalon
palveluineen asuinkortteli keskeisella
paikalla
Asumismuoto | Omistusasunto, Omistusasunto Vuokra-asunto
Vuokrattava
senioriasunto
Asuntojen maara | 221 282 113 (+ 149 kumppanit)
(2020)
Asutettu (asteittain) | 12/2017 12/2019 2017

Taman jalkeen valittuja asumisen konsepteja tutkittiin ja vertailtiin julkisesti saatavan
datan (yritysten kotisivut, lehtiartikkelit) seka tapaustutkimuskohteiden yritysedustajien
teemahaastattelujen pohjalta. Tutkimusprosessin paatti kokoava analyysi seka paatulosten
ja johtopaatdsten tydstaminen, jonka tuloksena muodostui korttelimaisen asumisen
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palvelukonseptin  kasitteellinen  jasennys kevaalla 2020. Se tdsmentyi vield
Yhdyskuntasuunnittelulehden artikkelin kirjoitusprosessin tuloksena.

Paatulokset ja niiden hyddyntaminen kaupunkisuunnittelussa

Arvolupaukset ja asumisen kokonaiskonseptit

Tutkimuskohteena olleet korttelimaisten asumisen konseptien arvolupaukset viestivat
kokonaisvaltaista ymmarrysta asumisesta yksildn ja yhteison kokonaishyvinvointina,
itsensa toteuttamisena ja eldmanalueiden yhdistymisend kattaen erilaiset asukasryhmat
seka ihmisen aktiivisena toimijana kaikissa eldmankaaren vaiheissa. Nakokulma asumiseen
on holistinen ja keskittyy asukkaille, yksildind ja yhteisona, syntyvdan arvoon, seka
yritysten ja muiden uudistuvan ekosysteemin toimijoiden rooleihin tassa kokonaisuudessa
(vrt. Huuskonen ym. 2013, 22). Tutkimuksemme vahvistaa nakemysta, etta alueen palvelut
eivat toimi ymparistdstaan erilldan, vaan laajempi yhdyskuntarakenne ja eri sektorin
toimijat ekosysteemind maarittelevat sen, millaisiksi asuinalueet ja niiden palvelut
rakentuvat (Wiinikka ym. 2013, 18).

Tapaustutkimuskohteemme osoittavat, kuinka asumisen arvonmuodostus siten
laajenee asunnosta kortteliin ja asukkaan tarpeisiin laajemmin. Korttelin rakennettu
ymparistd (asunnot, alykiinteistd, puolijulkiset ja julkiset jaetut tilat) yhdessa digitaalisten
ratkaisujen kanssa muodostavat hybridimaisen palvelualustan asumisen monimuotoisille
palveluille ja aktiviteeteille asukkaiden kesken seka asukkaiden ja muiden toimijoiden
kesken. Tutkimuksemme puoltaa Verman ym. (2017, 61) vaittdmaa, ettd palvelukorttelin
ytimessa on teknisen, taloudellisen ja toiminnallisen arvon kytkeminen asukkaan
kokemaan tyytyvaisyyteen ja emotionaaliseen arvoon (vrt. Maununaho 2018). Kuitenkin
aiempiin tutkimuksiin ndhden tuomme uutta ymmarrysta alustatalouden ja datan
merkityksesta monenkeskistd arvonmuodostusta valittdvind ja edistaving, ja siten
parhaimmillaan koko korttelikonseptin lapaisevina (vrt. Huuskonen ym. 2013, 31; Verma
ym. 2017).

Alusta- ja jakamistalous asumisessa

Alusta- ja jakamistalous ovat merkittavassa roolissa tutkituissa konsepteissa.
Digitaalisten ratkaisujen, ja laajemmin alustatalouden, on tiedostettu mahdollistavan
entistd asukaslahtdisempien ja kustannustehokkaampien palvelujen toteuttamisen ja
jatkuvan kehittdmisen asuinkorttelista kertyvan datan pohjalta. Kyvykkyyksia rakennetaan
tavoitteellisesti ja kaytanndssa kokeillen yhteistydssa osapuolten kanssa, mika rakentaa
monenkeskistd ~ ymmarrystd, luottamusta  seka  sitoutumista  omakohtaisten
kayttokokemusten kautta. Tapaustutkimuksemme osoittaa, miten eri painotuksin ja
laajuudella niin kiinteistdn elinkaaren aikaista kuin asumisessa ja asukkaiden toiminnassa
syntyvaa dataa jo hyddynnetaan. Toistaiseksi nama nahdaan kuitenkin varsin erillisina
kokonaisuuksina, ja suurin osa tastd datasta ja sen potentiaalista on edelleen
hyodyntamatta (vrt. Mikkola ym. 2020). Suurimpana esteenad pilottikohteissamme
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nahdaan viela rajallinen kayttdjien maara. Muut haasteet liittyvat teknologisiin ratkaisuihin,
saannostdihin ja sopimusmalleihin, datateknisiin - kysymyksiin  sekd ansaintaan ja
liiketoimintamalleihin. Tama heijastelee yleistd kehitystilannetta, etta laajempi ymmarrys
ja sovellukset data- ja alustataloudesta ovat viela kehkeytymassa (Ailisto ym. 2016).

Jakamistalouden nakdkulmasta tapaustutkimuksemme korttelimaiset asumisen
kokonaiskonseptit tarjoavat monipuolisia jaettuja tiloja ja valineitd, jotka mahdollistavat
yksilollisia ja yhteisollisia arjen aktiviteetteja. Asiointi on tehty helpoksi digitaalisilla
ratkaisuilla. Digitaalisilla alustoilla on toteutettu myds korttelikohtaisia asukkaiden
keskinaisia digitaalisia markkinapaikkoja henkildkohtaisten tavaroiden, osaamisen,
kokemusten ja tiedon vaihdantaan sekd foorumeja harrasteryhmille. Korttelin on
suunniteltu muodostavan riittdvan kayttajamaaran ja kayttdasteen yhteiskayttotiloille seka
-kulkuvélineille, jotta ne voidaan tarjota taloudellisesti, sosiaalisesti ja ekologisestikin
kestavasti.  Alusta- ja  jakamistalouden  mahdollistamat  verkostovaikutukset,
monisuuntainen  markkinapaikka arvonluonnissa sekd skaalautuvuuden hyodyt
realisoituvatkin vasta kun:

1) kayttajid/asukkaita on riittavasti,

2) alustaa avataan erilaisille toimijoille ja sovelluskehittdjille reilua datataloutta
noudattaen,

3) analytiikkaa ja oppivuutta kehitetaan seka

4) useampia kohteita valmistuu (vrt. Hein ym. 2019; Sitra 2020).

Toimijat, roolit ja organisointimallit

Tutkimuksemme vahvistaa aiempien tutkimusten tuloksia palvelullistumisen vahvasta
kokeiluvaiheesta asumisen markkinassa vastauksena megatrendeihin, etenkin
monimuotoistuviin asumisen tarpeisiin ja odotuksiin seka kasvavaan palvelukysyntaan.
Perinteisille toimijoille, kuten isannoitsijdille ja rakennuttajille, samoin kuin uusille
palveluyrityksille ja kolmannen sektorin toimijoille avautuu uusia liiketoiminta- ja
yhteistydmahdollisuuksia vield varsin pirstaleisessa ja nousevassa markkinassa. Samalla
tutkimuksemme tukee Verman ym. (2017) nakemyksia, ettd korttelimaisten asumisen
palvelukokonaisuuksien toteutusmallit ovat vield kehkeytymdssa. Niiden suunnittelu,
rahoitus, tontin hankinta, rakennuttaminen seka operointi ja jatkuva kehittdminen
vaikuttavat edellyttavan selkeda paaoperaattoria, kuten Verma ym. (2017) myds
ehdottavat.

Kompleksisessa  korttelimaisen  palvelukokonaisuuden  rakentamisessa  ja
orkestroinnissa  sopimustekniikka ja  hallintamallien  monitasoisuus  korostuvat
ekosysteemin osapuolten kesken, ja ne ovat myds vahvasti sidoksissa likketoiminta- ja
ansaintamalleihin.  Koska nama olivat vield tutkimuksemme pilottikohteissa
kehitysvaiheessa, organisointimalleja ja niiden eroja oli haastava tasmallisemmin
maaritella. Tapaustutkimuksemme kuitenkin vahvistaa tuoreita tutkimuksia, etta

54 /98



Alusta- ja jakamistaloutta hyddyntavat korttelimaiset asumisen kokonaiskonseptit

padoperaattorin rakentama ekosysteemi myds muovautuu ja muuttuu korttelin elinkaaren
eri vaiheissa (vrt. Mikkola ym. 2020). Nain ollen paaoperaattorilla on keskeinen rooli
korttelimaisen palvelukokonaisuuden kestavien edellytysten rakentamisessa, johtamisessa
seka kehittamisessd huomioiden korttelin elinkaaren. Kuvaan 2.2.1 on kiteytetty
korttelimaisen asumisen kokonaiskonseptin padelementit ja osapuolten hyddyt.

Arvolupaus
Keskiéssa asukkaat: monimuotoiset, dynaamiset tarpeet ja odotukset
sekd asumisen kokonaisarvo
Asumisen alusta ja palvelun mahdollistajat

korttelin elinkaaren eri vaiheissa +  Saatavuus
* Vastaavuus
¢ Kayttoaste Palvelu- ASUKAS
Rakennettu ymparisto/Alykiinteisto | * VYilapito sisllét
asunto, jaetut puolijulkiset ja julkiset tilat M°"'kaV|“°"W5 kokonais-
i f".:‘;‘.s S0 Taloudellinen
J silollisyys, yKksityisyys . C
Yhteiséllisyys ja jakaminen hyvinvointi
*+ Tavoitettavuus . - Sosiaalinen
e | Lislifent . +  Helppous, tehokkuus ja itsensa
Digitaalinen alusta ja siihen integroituvat ~ * Turvallisuus, luotettavuus toteuttaminen rologi
kiinteisto- ja asumisen palveluratkaisut + Verkostovaikutukset Ekologinen
* Datasta palvelua ja uudistumista aktiivinen
| Avoin | suljettu; i kestavyys
Vahva | léyhd integraatio Palvelu-

elamanalueilla
elamankaaren
yksityisten, julkisten ja kolmannen eri vaiheissa

o Paaoperaa_ttonn ja kunnan roc_)llt prosessit
Alueellinen asumisen ekosysteemi _* Verkosto- ja kumppanuusmallit
toimijat, roolit ja organisointimallit

sektorien toimijoiden kanssa
* Sopimustekniikka, liiketoiminta-
ja hallintamallit

Ekosysteemissa

Kuva 2.2.1. Korttelimaisen asumisen kokonaiskonseptin paaelementit ja osapuolten hyodyt
(Lappalainen & Federley, 2021).

Kaupunkisuunnittelun ja aluekehityksen nakokulmasta kaupungeilla ja kunnilla on
merkittdva rooli asukaskeskeisten korttelimaisten ekosysteemien  suunnittelun,
rakentamisen ja kehittdmisen mahdollistajina. Tutkimustulokset vahvistavat aiempia
asumis- ja kaupunkisuunnittelun tutkimuksia, ettd kunnalliset paatdksentekokulttuuri ja
-prosessit  seka aluekehitysyhteistydmallit  edellyttdvat uudistamista.  Yksittaisten
kiinteistokohteiden ohella tarvitaan erityisten korttelien suunnittelun, tonttikilpailutusten,
hankinta- ja hallintamallien kehittdmista (Verma ym. 2017; vrt. Wiinikka ym. 2013, 22; 59;
Lehtonen, 2010). Tallaisten korttelien sijoituksen, koon ja paikan maarittdminen tulisi tehda
jo strategisessa kaupunkisuunnittelussa ja asemakaavoituksessa (Ibid.)

Ajan saatossa korttelikonseptin suhdetta laajempaan ympardivédan ekosysteemiin
maarittad pitkalti palveluoperaattorin kyvykkyys vastata muuttuviin asukastarpeisiin
kilpailukykyisesti ja toisaalta hyddyntdad joustavasti lahiymparistdn palveluja ja
palvelutarjoajia alueen elinvoimaisuutta ja myds tervetta kilpailua aktivoiden (vrt. Verma
ym. 2017; Wiinikka ym. 2013; Lehtonen 2010). Tassa piilee olettavasti myos
korttelikonseptin keskeiset riskit, mikali huolellisesta suunnittelu- ja kehittamistyosta
huolimatta yhteiskayttoresursseille ja muille asumisen palveluille ei pitkalla janteella kyeta
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luomaan riittévaa, taloudellisesti kestavaa kysyntaa. Tutkimusaineistomme rajoitteena on,
ettd useampi tutkimuskohteista on vasta rakentumassa ja siten tdma nakdkulma ei
sisaltynyt  tutkimukseen.  Kriittinen  pitkittaistutkimus  korttelimaisten  asumisen
kokonaiskonseptien  kestavyydesta,  skaalautuvuudesta sekd  muovautumisesta
ymparoivassa laajemmassa ja dynaamisessa palveluekosysteemissa tarjoavatkin
kiinnostavia ja ajankohtaisia jatkotutkimusaiheita hyvinvointia ja elinvoimaa edistavan
kaupunkisuunnittelun nakékulmasta.

Asumistutkimuksessa on myods esitetty huoli monimuotoistuviin asumistarpeisiin
vastaamisesta ja asuntotuotannon yksipuolistumisesta diversiteetin sijaan (esim.
Maununaho 2018; Tarpio ym. 2018; Pirinen 2014). Asukkaiden roolit ja asukaskokemus
korttelikonseptin elinkaaren eri vaiheissa tulisi myds sisallyttaa jatkotutkimuksiin.
Tutkimuskohteemme tarjoaisivat tassa suhteessa oivallisen jatkotutkimuskohteen. Ne
vaikuttavat edellakavijamaisiltd myods asukaskeskeisessa suunnittelussa ja kehittamisessa,
kun konservatiivisena pidetylla rakennusalalla edistysaskeleet ovat yleisesti olleet varsin
hitaita (esim. Tarpio ym. 2018; Pirinen 2014; Wiinikka ym. 2013).

Lue lisad: Lappalainen, 1. & Federley, M. (2021). Korttelimaiset asumisen
palvelukonseptit - avaimia alusta- ja jakamistaloudesta sekd verkottumisesta?
Yhdyskuntasuunnittelu (julkaistavana).
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Asuminen palveluna uudessa puukerrostaloymparistossa

2.3 Asuminen palveluna uudessa puukerrostaloymparistdssa

llkka Rainio, Cubesta Oy

Millaista on moderni asuminen 2020-luvulla? Onko se uudenlainen kyld keskellc
kaupunckia, jossa ekologisuus ja yhteiséllisyys lydvdit kdttd digitalisoidun jakamistalouden
auttaessa arjen askareissa?

Tassa artikkelissa kuvataan uuden puukerrostalon seka taloon tuotavien, asumista
tukevien palveluiden suunnittelua ja rakentamista toteuttajan nakékulmasta. Kohteena on
Tuusulan asuntomessuille vuonna 2020 valmistunut hybridikerrostalo ja sen ymparille
myo&hemmin rakentuva hybriditalojen kortteli.
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Asumisen tulevaisuus

Kuluttajien laajentuva ymparistdtietoisuus heijastuu kasvavana kiinnostuksena
puuasuinrakentamista kohtaan erityisesti ekologisena ja esteettisena
rakennusmateriaalina. My®s kunnat kannustavat puurakentamiseen kaavoituksen avulla.
Euroopassa on kasvava poliittinen tahtotila ja tuki puuasuinrakentamiselle; biotalouden
kasvunakymat  Euroopassa seka ilmastopolitikka ohjaavat vahahiiliseen ja
energiatehokkaaseen rakentamiseen ja luovat uusia kasvu- ja
liiketoimintamahdollisuuksia puuasuinrakentamiselle.

Asuinrakentaminen ja asumisen aikaiset palvelut ovat pitkalti kehittyneet omina
toimialoinaan, joihin lainsdadantd ja muu viranomaisohjaus muodostavat reunaehtonsa.
Palvelun kasite asumisessa on hyvin kirjava ja sen markkina on pirstaleinen ja varsin
kehittymaton.  Nykytilanteessa ei  kyetda vastaamaan ihmisten erilaisin  arjen
palvelutarpeisiin, joissa yhdistyvat asuminen, liikkkuminen, harrastukset, opiskelu ja ty®.
Koronapandemia on tuonut uusia tarpeita tydn ja kodin yhdistdmiseksi toimivalla tavalla.
Tahan on haettu ratkaisuja mm. muuntamalla kodin erilaisia tiloja etatydkayttoon
soveltuviksi.

Alustatalouden ja avoimen paikallisen ekosysteemin mahdollistamat asukaskeskeiset
palveluratkaisut ja niiden lilketoimintapotentiaali ovat vield tutkimatta ja hyddyntamatta.

Cubesta kehittdaa uuden ajan asumista

Cubesta Oy:n tavoitteena on kehittya tunnetuksi ja kilpailukykyiseksi asumisratkaisujen
toimittajaksi, joka yhdistad edelldkavijamaisesti laadukkaan asunnon ja asumisen
kokonaisvaltaiset palvelut. Design-asunnot ovat laadultaan ja tilankaytoltaan
korkealaatuisia ja ekologisesti kestavia. Asumisen palvelut tekevat asunnon omistamisesta
ja asumisesta helppoa. Palveluiden hyvin koordinoitu Iahituotanto saastaa
elinkustannuksia, ymparistdéa ja lisda asumisviihtyvyytta. Yritys laajentaa asumisen
arvonmuodostuksen kattamaan asunnon liséksi liikkumisen, l&hipalvelut ja tyon, seka
yhteiset tilat, korttelin ja asuinalueen. “Rakennamme kylan keskelle kaupunkia. Olemme
asukas- ja asiakaslahtdinen yritys, jonka omaa ydinosaamista taydentavat kumppanuudet
ja verkostot”.

60 /98



Asuminen palveluna uudessa puukerrostaloymparistossa

Woodcube-kerrostalo Tuusulan asuntomessuille 2020

Woodcuben tunnus kuuluu: live wurban, live green. Woodcube yhdistaa
kaupunkiasumisen ja ekologisen asumisen kompaktilla tavalla. WoodCube-kerrostalon
pilottikohteen suunnittelu ja projektiyhteistyd kumppaneiden kanssa aloitettiin vuoden
2018 lopulla tonttivarauksella Tuusulan asuntomessualueelta. Valttina yritykselld on
pohjoinen puu ja sen luomat positiiviset mielikuvat.

. o >

Metsankuninkaaksi nimetty ~Woodcube-puukerrostalo ja siihen integroidut
palveluratkaisut toimivat T&K-tydssa Living Lab-ymparistond, jossa uudenlaisia
teknologia- ja palveluratkaisuja voidaan kehittaa jo rakennusvaiheessa seka asukkaiden
muuton myota 2020. Pilotista saatava kayttdja- ja kayttokokemus seka kayttddata luovat
pohjaa konseptien jatkokehittdmiselle ja skaalautuvuuden edistamiselle.

Hankkeen ydinajatuksena oli yhdistaa ekologinen puukerrostalo ja paikalliset palvelut
avoimen palveluverkoston ja yksinkertaisen palvelualustan kautta. Tuusulan tonttivaraus
mahdollisti neljan vapaarahoitteisen kerrostalon rakentamisen, mutta tiukan aikataulun
takia tavoitteeksi asetettiin yhden talon rakentaminen messuvalmiiksi ja toisen talon
saaminen runkovalmiiksi messuille. Kahden muun talon rakentaminen toteutettaisiin
Tuusulan asuntomessujen jalkeen.
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Hybriditalo

Metsankuninkaan suunnittelu aloitettiin yhta aikaa palveluverkoston suunnittelun ja
selvityksen kanssa. Kerrostalon suunnittelun lahtdkohtana oli toteuttaa kotimaisista
puumoduuleista nelikerroksinen talo. Suunnittelutydn edetessa selvisi, etta taloa ei
pystyisi toteuttamaan kuin osittain puumoduuleista. Toteutustapa olisi johtanut
vapaarahoitteisen  kerrostalon  selvasti  alueen  markkinahintoja  korkeampiin
rakennuskustannuksiin - ja  siten  Cubestalle taloudellisesti  kannattamattomaan
hankkeeseen.

Erilaisten toteutusvaihtoehtojen selvityksen jalkeen paatettiin kevaalla 2019 toteuttaa
talo hybridimallilla, jossa talon kantavat rakenteet ovat kivirakenteisia ja julkisivut
kokonaisuudessaan puurakenteisia. Mallin etuna ovat massiivirakenteen hyvat palo- ja
aanitekniset ominaisuudet sekd kantavan rungon yksinkertainen toteutustapa. Lisaksi
rakenne mahdollisti puumateriaalien runsaamman kaytdon sisustuksessa ja nayttavat
puupinnat julkisivussa seka suurilla parvekepinnoilla.

Tavoitteena asumisen ekologisuus, helppous ja turvallisuus

Metsankuninkaan hyva arkkitehtisuunnittelu, puun merkittava kayttdé rakentamisessa,
maalampojarjestelma ja aurinkopaneelit mahdollistavat aidon vihredn asumisen
kaupunkimaisessa ymparistossa. Asumisen helppouteen haettiin messukohteessa arkea
helpottavia teknisia ratkaisuja, kuten esimerkiksi avaimeton sahkdlukitus ja
huoneistokohtainen robotti-imuri. Asunnon turvallisuudesta huolehtii taloon raataldity
Kotivahti-jarjestelma. Se havaitsee kutsumattomat vieraat ja halyttdaa vesivuodoista
suoraan asukkaan matkapuhelimeen. Itsendinen, langaton jarjestelmd on helposti
laajennettavissa muihin Smart Living -asioihin, kuten laajennettu asumisturvallisuus ja
toimintarajoitteisten asukkaiden hyvinvointi. Saman jarjestelman piiriin kuuluu my®ds
huoneiston kosteutta ja [ampd&tilaa mittaavat anturit.

Kun asumiskasitettd laajennettiin oman asunnon ulkopuolelle, suunnitteluun otettiin
mukaan asumista palvelevat yhteistilat seka liikkuminen. Sahkdautojen ja -polkupyorien
latauspisteet mahdollistavat tulevaisuuden liikkkumismuodot. Taloyhtion asukkaiden
kaytettavissa on sahkoauto, jonka varaaminen ja maksaminen tapahtuu mobiilisti.

Palvelusisalto

Metsankuninkaan asumista tukeva avoin palveluverkosto oli tarkoitus muodostaa
paikallisista, Tuusulan alueen yrityksista paivittaistavarakauppaa lukuun ottamatta.
Paikallisuus ja avoimuus nahtiin tarkeana houkuttimena seka palveluntarjoajille etta
kayttajille. Palveluverkoston toimittajille ei asetettu paasymaksua tai kayttokohtaista
veloitusta. Kauppa syntyisi suoraan tilaajan ja toimittajan valilld heidan sopimaansa
hintaan. Mahdolliset vastuukysymykset olisivat suoraan toimittajan ja tilaajan valisia.
Mallin uskottiin edesauttavan pienten toimijoiden mukaantuloa.

62 /98



Asuminen palveluna uudessa puukerrostaloymparistossa

Palveluntarjoajia lahdettiin etsimdan yhdessa Tuusulan kunnan messuorganisaation
avustuksella. Yrityksille lahetettiin loppuvuonna 2019 kutsu Tuusulan keskustassa
pidettavaan info-tilaisuuteen, jossa kerrottiin hankkeesta. Osallistujille tarjottiin vapaata
mahdollisuutta osallistua projektiin. Edellytyksena oli, etta yrityksella olisi toimivat kotisivut
internetissa. Cubestan tarkoitus oli kehittdd Metsdnkuninkaalle kevyt digitaalinen
palvelualusta, josta olisi linkki suoraan palvelutarjoajan kotisivulle. Metsankuninkaan
asiakkaille raataloidyt palvelut olisivat palvelutarjoajan sivuilla, ei palvelutorilla. Ratkaisulla
tavoiteltiin kevyttd liittymistd suunniteltuun palveluverkostoon seka itse jarjestelman
yksinkertaista yllapitoa.

Tavoitteena oli 6ytaa toimijat vahintaan seuraaville palveluille:
e Kotiin toimitetut ateriapalvelut

e Kodin yllapito (siivous, pyykinhoito)

e Kotiin toimitetut ruoka- ja paivittaistavaraostokset

e Kehon huolto (hieronta, fysioterapia, ohjattu liikunta)

Mukaan 13hti kustakin palveluosiosta yksi toimija. Edelld mainitut nelja
palvelukokonaisuutta nahtiin asumisen kannalta keskeisind tukipalveluina, joiden
toteuttamiseen ei liity merkittavia valillisia vastuukysymyksia.

Digitaalinen palvelualusta

Metsankuninkaan
palvelualustaksi  rakennettiin
mobiili  "palvelutori” -asukas-
portaali, josta I6ytyvat linkit
palveluntarjoajien  kotisivuille
seka talon yleisten tilojen
varausjarjestelmiin.  Erilaisten
palvelualustojen  kartoituksen
jalkeen  paadyttin - oman
asukasportaalin, mobiiliyhteen-
sopivan verkkosivuston
rakentamiseen. Palvelutori
tuotiin  helposti  saataville
asukkaiden  mobiililaitteiden
kotivalikkoon.

Palvelutorin paivittdmien uusien palveluntarjoajien tiedoilla on yksinkertaista, koska
asukasportaaliin lisataan vain palveluntarjoajan nettisivun osoite. Lisdksi palvelutorin
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kautta on nahtévissa oman huoneiston lampétila- ja ilmankosteustiedot. Yllapitovastuun
osalta vastuunjako on vield ratkaisematta. Aktiivisia toimijoita voisivat olla seka taloyhtion
hallitus etta isannditsija.

Metsankuninkaan suunnittelu

Metsankuninkaan suunnittelussa huomioitiin valittujen palvelukonseptien tilatarpeita
ja suunniteltiin asumista palvelevat yhteistilat. Lisaksi suunniteltiin asumista tukevat
tekniset ratkaisut seka sahkoisen liikkkumisen vaatimat latausratkaisut. Suunnittelun piiriin
kuuluivat mm. seuraavat asiat:

o Etatyotila

e SPA-osasto

o Sadhkoautojen alykas latausinfra

e Sadhkdpolkupydrien latausmahdollisuus

e Talon ja huoneistojen ovien sahkolukitus

e Talon ja huoneistojen turva- ja murtohalytinjarjestelma

e Yhteiskayttotilojen mobiilivarausjarjestelma
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Arkkitehtisuunnittelu kattoi koko korttelin lisdksi my®s naapurikorttelin, eli yhteensa
yhdeksan kerrostalon kokonaisuuden. Tama mahdollisti ja toisaalta velvoitti laajentamaan
asumisen palveluja koko korttelin alueelle. Kortteliin  on tulossa seuraavissa
rakennusvaiheissa kasvihuone, pihasauna seka varastotilat, jotka toimivat myos
vaestdnsuojana. Laaja omistajuus ja kayttdjakunta mahdollistavat palvelujen kayttdjalle
edulliset kayttdkustannukset.

Rakennuksen koko elinkaaren kattava dokumentointi

Asumisen tulevaisuus- hankkeen kumppani Kotopro oli mukana Metsankuningas-
pilotissa alkumetreiltd asti. Yhteinen tavoitetila oli kehittdad rakentamisen aikainen, kattava
dokumenttipankki, joka palvelisi rakennusta ja sen kayttajia koko elinkaaren ajan. Cubesta
kehitti Kotoprohon rakentamisen tyovaiheet -tarkistuslistan, joka védhentaa rakentamisen
aikana syntyvaa virheriskia. Rakentamisen eri tydvaiheet dokumentoitiin jarjestelmallisesti
Kotoprohon ja samanaikaisesti Kotopro:ta kehitettiin yha kattavammaksi rakentamisen
projektipankiksi. ~ Siihen  luotiin my®s  asukaskansiot  palvelemaan  asukkaita.
Asukaskansiosta |6ytyvat mm. huoneistokohtaiset tiedot kaytetyistd materiaaleista seka
kayttdohjeet asunnon eri laitteisiin. Kotoprota on kehitetty edelleen palvelemaan koko
taloyhtiota mm. aktiivisen huoltokirjan osalta.

Rakentamisen vaiheet

Metsankuninkaan rakentaminen aloitettiin maatdilla kesalla 2019. Tassa vaiheessa ol
jo selvaa, ettei messuille olisi mahdollista rakentaa kuin yksi kerrostalo. Markkinatilanne ja
tiukka aikataulu eivat mahdollistaneet laajempaa rakentamiskokonaisuutta. Betonirungon
pystytys suoritettiin syksylld 2019 ja ennen vuodenvaihdetta talo oli ulkoapain lahes valmis.
Betonirungon osalta pystytys oli selked ja sadsuojausta eivat kylmat betonielementit
tarvinneet. Julkisivun puuelementit olivat elementtitehtaalla suojattu tiiveilld muoveilla
rakennusaikaiselta kosteudelta. Runkorakenne pystytettiin kahdessa vaiheessa, ensin
kantava betonirunko ja sen jalkeen puujulkisivu seka puinen kattorakenne
kattoristikoineen. Kevaalla 2020 tehtiin talotekniikka seka sisatydt ja loppuviimeistely
valmistui kesalla.

Korona kevaasta kesaan 2020

Metsankuninkaan sisustusvaiheen aikana koronapandemia levisi ympari maailman.
Sen  heijastusvaikutukset ~ Metsankuninkaan ~ rakentamiseen  jaivat  pieniksi.
Koronasairastumisia ei tyomaalla ollut ja kaikki tarviketoimitukset saatiin tydmaalle
sovittujen aikataulujen puitteissa. Suurempi vaikutus pandemialla ja sen aiheuttamilla
rajoitustoimilla oli asuntokauppaan. Asuntokauppa pysadhtyi Metsankuninkaan osalta
kolmeksi kuukaudeksi. Ihmiset eivat kevaan aikana likkkuneet ja pankit siirsivat toimintansa
konttoreista etatydohdon. Myds asuntomessujen perinteinen, kavijoihin perustuva
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toimintamalli kesan 2020 osalta oli avoinna. limassa oli vaihtoehto, ettd messut pidettaisiin
vain virtuaalisina.

Koronakevat vaikutti merkittavasti Metsankuninkaan palveluntarjoajien toimintaan.
Ruokaverkkokauppa kasvoi merkittavasti, kun taas kehonhuoltotoimijalta sulivat
markkinat alta. Kokonaisuutena neljasta valitusta toimijasta projektiin saatiin kolme.
Kehonhuoltotoimijan resurssit eivat riittaneet lahtea mukaan projektiin.

Kesélld koronapandemian tilanne rauhoittui ja valtiovallan toimesta asetettuja
rajoituksia voitiin purkaa. Asuntomessujen normaali toimintamalli oli mahdollista, mutta
yhtaaikaiselle kavijamaaralle asetettiin tiukat rajoitukset. Messuliput piti varata ennakkoon
paivan ja tunnin tarkkuudella. Messujen teoreettinen maksimikavijamaara olisi ollut n.
90 000, eli merkittavasti vahemman kuin normaalikavijamaara. Normaalioloissa messut
olisi  jarjestetty heindkuussa, nyt messut pidettiin  elokuussa. Teoreettisen
maksimikavijaamaaraan ei messuilla paasty. Ihmiset vahensivat omatoimisesti kesalla 2020
osallistumista joukkotapahtumiin, joten messurajoitusten vaikutusta kavijamaaran on
vaikea arvioida. Myds messutapahtuman siirrolla heindkuulta elokuuhun on ollut
vaikutusta kavijamaariin.

Messukokemuksia

Asuntomessuille valmistuneiden esittelykohteiden méaara ei poikennut aiemmista
messuista. Muutamaa kohdetta lukuun ottamatta esittelykohteet olivat valmiina ottamaan
messuvieraat vastaan. Metsankuninkaassa nayttelyasuntoja oli kolme. Erikokoisilla
asunnoilla haluttiin esitella eri elamantilanteisiin sopivia asuntoja ja sisustusratkaisuja.
Pienin asunto oli sisustettu yksinasujalle, kolmio pariskunnalle ja nelid lapsiperheelle.
Kukin asunto oli sisustettu eri tyylilla. Kolme luontoaiheista sisustustyylid: Halti, Hanko ja
Saimaa loivat omanlaisensa vari- ja kokemusmaailman asuntoihin.

Messukohteemme sijaitsi normaalin messureitin loppupaassa ja kohteemme poikkesi
tavanomaisesta messukohteesta. Mahdollisesti osa kavijoista jatti Metsankuninkaan valiin,
koska kerrostalo ei ollut heille kiinnostava kohde. Kuitenkin kohteemme kavijat
paasaantoisesti pitivat nakemastaan.

Merkittdvimpina positiivisina, spontaaneina havaintoina olivat seuraavat:
e asunnot vaikuttavat isommilta kuin viralliset nelitt

e valoisuus, isot ikkunat kaikissa oleskelutiloissa

e puun runsas kayttd kerrostalon seka sisa- ettd ulkopinnoissa

e suuret, viihtyisat parvekkeet olohuoneissa

e erillisvarastot parvekkeilla

e makuuhuoneiden ranskalaiset parvekkeet

e |aadukkaat keittiot
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Syvemmin taloon perehtyneet arvostivat sen ekologisuutta, l&hinnd huomioitiin
maalampod ja aurinkopaneelit. My6s talon yhteisollisyys, etatyodtila ja SPA-osasto oli
huomioitu positiivisina asioina.

Huomautettavaa tuli seuraavista asioista:

o keittiotila yhdistetty olohuoneeseen
e sdilytystilaa liian véhan

e saunan ja pesuhuoneen valinen lasiseina vaikea pitda puhtaana

Kehitysideoitakin messuvieraiden osalta esitettiin, esimerkiksi liukuovien kayttoa
olohuoneen ja parvekkeen valissa. Valmis talo ja messualue auttoivat vapaana olevien
asuntojen myyntia ja kevadan myyntivaje saatiin paikattua.

Kuten edelld  kuvatuista havainnoista huomataan, messuvieraat olivat
kiinnostuneempia erilaisista visuaalisista ja toiminnallisista elementeistd asunnoissa kuin
asumista tukevista palveluista. Palveluja pyrittiin  esittelemaan asuntomessuilla
banderolleilla ja teksteilla.
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Asukaskokemuksia

Asukkaat paasivat muuttamaan koteihinsa syyskuun 2020 lopussa. Talo on saanut
asukkailta kehuja, joista suuri osa on samoja kuin messuilla tehdyt havainnot. Lisaksi mm.
sen hiljaisuutta on kehuttu. Talon toiminnallisuudessa ei ole esiintynyt merkittavia
puutteita. Palvelukonseptin kaytosta on asukkailla vield vahan kokemuksia.

Rakentamisen jatkuessa B-D taloihin voidaan palvelutarjontaa parantaa. Cubesta
pystyy paaurakoitsijan roolissa aktiivisesti kehittamaan palvelukonseptia.
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Woodcube-hankkeen tulevaisuus

Cubesta aloittaa  kevaalld 2021 valittujen  kansainvalisten  markkinoiden
kehitysnakymien ja kysynnan selvittdamisen puurakentamiselle. Taman pohjalta Tuusulan
asuntomessuilla esiteltya Woodcube-konseptia kehitetdan ja kansainvalistymisstrategiaa
tasmennetdan. Samanaikaisesti tutkitaan ja kehitetaan yhteistydssa kumppaneiden kanssa
asunnon hankkimiseen, omistamiseen seka asumisen palveluihin liittyvid liiketoiminta- ja
palvelumalleja sekd nédméa mahdollistavia teknologisia ratkaisuja.
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Datastrategia suunnanndyttajana ja edellytysten rakentajana

3.1  Datastrategia yritysten suunnannayttdjana ja edellytysten
rakentajana

Maija Federley ja Inka Lappalainen, VTT

Artikkeli pohjautuu blogikirjoitukseen: Mikd data on yrityksesi liiketoiminnassa
arvokasta? Data ohjaamaan paatoksentekoa.

Tiedolla johtaminen mahdollistaa kustannustehokkaasti entisté asiakaskeskeisemmdn ja
Jjopa personoidun palvelun, jossa yhdistyy seké ennakoivuus ettd mukautuvuus nopeasti
muuttuviin tilanteisiin. Datan kerddminen ja analysointi eivit kuitenkaan ole ilmaista.
Miten tunnistaa arvokas data ja laatia vaiheittain yrityksen tavoitteista johdettu
datastrategia, joka ohjaa pddtdksentekoa?

Karjistden voisi sanoa, etta keratty data on yritykselle vain turha kuluera, jos sita ei
hyodynnetd suunnitelmallisesti lilketoiminnassa ja sen kehittamisessa. Erityisesti
henkilodatan kyseessa ollessa kerdtty ja kayttamaton data on myds mahdollinen
riskitekija. Datan keraamisessa, analysoinnissa ja jakamisessa on tehtdva paatdksia ja
valintoja, joita ohjaamassa tulee olla selkedsti maaritellyt yrityksen strategiasta johdetut
tavoitteet. Kuten Sitran datan eettistd kayttda kasittelevassa artikkelissa (Parikka, 2019)
todetaan, yritysten on itse maariteltdva, millainen data tuottaa heille suurinta arvoa ja
millaisia hydtyja datan jakaminen tarjoaa. Nykyhetken tavoitteiden ja tarpeiden liséksi on
luonnollisesti  hyva arvioida myds toimintaymparistossa pitkallakin  tahtaimella
mahdollisesti tapahtuvia muutoksia ja sita, miten yritys voi seurata kehitysta ja tarvittaessa
paivittaa seka strategiaansa etta keskeisia, toimintaa ohjaavia tunnuslukujansa.

Tassa artikkelissa esitdmme ensin lyhyesti nakokulmia yrityksen datastrategian
luomiseen. Kuvaamme sitten kolmen keinon yhdistelman yrityksen datastrategian
kehittamisen  tueksi: 1) Jarjestelmaarkkitehtuurin  arviointi, 2)  Yrityksen
suorituskykymittareihin perustuva tapa, seka 3) Datalahtdinen tapa uuden tiedon
kehittamiseksi. Tatd kolmen keinon yhdistelmaa sovellettiin artikkelin lopussa kuvatussa
VALO Hotel & Work -casessa.

Miten tunnistaa yritykselle arvoa tuottava data?

Arvokkaan datan maéaritteleminen ja kattavan datastrategian laatiminen edellyttda
yrityksilta tavoitteellista kehitystyota, jos sellaista ei ole yrityksessa jo vuosien saatossa
pitkdjanteisesti rakennettu.
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Mazzei ja Noble (2017) korostavat datan hyddyntédmisen ja yrityksen strategian valista
suhdetta: Toisaalta yrityksen strategia voi maaritelld, mitd dataa kerataan ja analysoidaan,
mutta keratty ja analysoitu data voi myos vaikuttaa merkittavasti yrityksen strategiaan.
Heidan esittdmansa jasentely havainnollistaa kolme erilaista |dhestymistapaa, miten
yrityksissa voidaan kehittaa kyvykkyyksia ja luoda uusia mahdollisuuksia datan pohjalta
(Taulukko 1). Jaottelu toimii pohjana yrityksen sisdisille strategisille keskusteluille yrityksen
tavoitteista sekd datainvestointien ja osaamisen kehittdmisen panostuksista.

Taulukko 3.1.1. Kolme big data -ilmién mahdollistamaa arvonmuodostuksen tasoa (vapaa
kaannos lahteessa Mazzei ja Noble (2017) esitetysta taulukosta)

Data tyokaluna Johto kykenee ratkaisemaan perinteisia arvoketjuongelmia
tehokkaammin ja vaikuttavammin; Nykyiset kyvykkyydet kehittyvat
yksittaisia kuluttajia koskevan ajantasaisen kustomoidun
paatoksenteon myota; Inkrementaalisia tuote- ja
valmistusinnovaatiota.

Data teollisuutena Uutta liiketoimintaa ja spin-offeja syntyy, erikoistuen datan hankintaan,
sailytykseen ja analysointiin, infrastruktuurin rakentamiseen ja
ohjelmistokehitykseen big datan kasittelemiseksi; Palvelutarjontaa
sellaisille yrityksille, jotka eivat voi varata omia resurssejaan datan
keraamiseen ja hyddyntamiseen.

Data strategiana Visionadriset johtajat kehittdvat dataresurssien rakentamiseen
keskittyneita yrityksia. Naissa luodaan radikaalisti

innovatiivisia liiketoimintamalleja, joissa yhdistyy perinteinen ja
moderni strateginen ajattelu. Keskidssa ekosysteemit, jatkuva
oppiminen kertyvan datan pohjalta ja toimialarajat ylittava toiminta.

Erityisesti kun yritys kehittda uudenlaista, esimerkiksi eri toimialojen rajapinnoille
muodostuvaa palvelua, haasteena on keskeisimpien kilpailu- ja erottumistekijdiden
madritteleminen. Tarvitaan erilaisia tapoja hankkia tietoa toimialojen trendien,
kohdemarkkinoiden logiikan seka kilpailutekijoiden ymmartamiseksi, minka pohjalta
tunnistetaan, mika on liikketoiminnan kannalta arvokasta dataa lyhyelld ja pitkalla
tahtaimella.

Datastrategian tulee kytkeytya selkeasti yrityksen tavoitteisiin, minka vuoksi
toiminnassa kaytettyjen suorituskykyindikaattoreiden (KPI) arviointi on keskeinen osa
tyota.
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Perusedellytyksena on joustava jarjestelmaarkkitehtuuri, joka huomioi tarpeet
e tiedonkeruun laajentamiselle,

e data-, ohjelmisto- ja jarjestelmaintegraatioille,

e automatisoiduille prosesseille seka

o edistyksellisille data-analytiikan ja visualisoinnin tyokaluille.

Naiden perusedellytysten avulla datalahtdinen paatdksenteko mahdollistetaan
myohemmin myds hyvin suurten datamadrien kasittelyssd ja monimutkaisissa
analyyseissa.

Lisaksi tiedolla johtaminen edellyttda systeemista toimintamallien, prosessien ja niihin
liittyvien vastuiden maarittelyd, henkildstén kouluttamista, viestintdan panostamista seka
kokeilevuuden ja tavoitteellisuuden yhdistavaa jatkuvan kehittamisen kulttuuria.

Kehitimme Asumisen tulevaisuus (ASTU)-hankkeessa systeemistd ja iteratiivista
arviointi-  ja kehittamisotetta,  jossa yhdistyy  jarjestelmaarkkitehtuurin
tulevaisuussuuntautunut arviointi seka kaksi toisiaan taydentavaa lahestymistapaa tiedolla
johtamiseen.

Kolmen keinon yhdistelméa suuntaamaan yrityksen datastrategiaa

1) Jarjestelmaarkkitehtuurin arvioinnissa varmistetaan tarkoituksenmukainen ja riittavan
joustava kokonaisuus (automaatio- ja tietojarjestelmat, sovellukset, rajapinnat), jotta
dataa voidaan hyddyntda tehokkaasti liiketoimintatavoitteiden mukaisesti.
Arkkitehtuuri  perusratkaisuineen  tulee olla  muokattavissa likketoiminnan
kehittymisen, kasvun ja skaalautumisen vaatimuksiin seka kehittyvien teknologisten
ratkaisujen hyddyntamiseen. Sen varassa yritys voi vaiheittain muovata paitsi
edistyneempaa datastrategiaa, myds organisaation ja henkildston kyvykkyyksia
datapohjaiseen arvonluontiin. Myos teknologiavalinnat kerdtyn datan analysointiin,
raportointiin ja visualisointiin on syyta arvioida. Esimerkiksi data-analytiikan kannalta
on tarkea maaritelld, halutaanko tehda vain analyysid menneistd tapahtumista ja
laskea erilaisia indikaattoreiden arvoja vai halutaanko kayttéda koneoppivia algoritmeja
erilaisten ennusteiden ja reaaliaikaisten optimointien tekoon.

2) Yrityksen keskeisiin suorituskykymittareihin (KPI) perustuva ldhestymistapa edellyttaa
syvallistd ja tulevaisuussuuntautunutta toimialan, markkinan sekd yrityksen
liiketoiminnan tuntemusta, jotta KPI:t kyetddn maérittelemaan strategialdhtoisesti ja
tarkasti datastrategian lahtdkohdaksi. Kaantamalla yrityksen lilketoiminnan tavoitteet
kysymyksiksi voidaan paremmin kriittisesti arvioida niiden tarkoituksenmukaisuutta ja
saavutettavuutta. Selkeiden vaiheiden kautta voidaan rakentaa ja varmistaa
tunnusluvun edellyttdméa dataprosessi osana liiketoimintaa ja paatdksentekoa.
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Tyon vaiheita ovat:

e Liiketoimintastrategian kiteyttdminen yhteen sivuun ja liiketoimintatavoitteiden
muuntaminen liiketoiminnan suorituskykya kartoittaviksi kysymyksiksi

o Keskeisten datatarpeiden tunnistaminen ja tarvittaessa suorituskykymittareiden
tasmentaminen tavoitetilan ndkdkulmasta

e Yrityksella kaytettavissa olevan datan ja sen soveltuvuuden arviointi, puuttuvan
datan ja tietotarpeiden tunnistaminen

e Yritysdataa tukevien relevanttien (ulkoisten) datatarpeiden maarittaminen (esim.
toimiala-/markkinatietoa, demografiadata ja trendidata)

e Tarkoituksenmukaisten tiedonkeruumenetelmien, tunnuslukujen ja jaksotuksen
maarittaminen, paivittaiseltd  tasolta  aina  vuosikellon mukaisiin
raportointitarpeisiin ja kehittamiskaytantoihin

e Omistajuuden maarittaminen KPI-luvuille (raportointivastuu, datan keruun,
jalostamisen ja jakamisen vastuut)

e Saannollinen kriittinen tunnuslukujen arviointi ja jatkokehittdminen (paivittyvan)
strategian mukaisesti (ks. esim. Marr, 2020)

Tuloksena on tdsmentyneempia ja kenties aivan uusia KPl-aihioita. KPI-ldhtdinen
tiedolla johtaminen ei ole kuitenkaan lineaarista ja yksioikoista, vaan datastrategia
ja sen toteuttaminen kaytanndssa on pitkdjanteinen, jatkuvasti iteroituva prosessi.
Nain se myds tukee yrityksen resilienssia, eli muutoskykya.

3) Eksploratiivinen dataldhtdinen l&dhestymistapa on hyddyllinen, kun tavoitteena on
tunnistaa liikketoiminnalle keskeisia tekijoita saatavilla olevasta suuresta data-
aineistosta. Oletuksena on siis se, ettd kaytettdvissa on jo laaja maard dataa ja
valmiudet sen analysointiin. Tata mahdollisuutta ei kuitenkaan ehka viela hyddynneta
taysimittaisesti tai halutaan esimerkiksi tutkia uusia, ennakoivampia tapoja seurata
toimintaymparistdon muutosten vaikutuksia liiketoimintaan. Prosessissa tunnistetaan
ilman ennalta maarattyja liikketoiminnan tunnuslukuja historiadatasta louhimalla
tekijoita, joilla on vaikutuksia yrityksen keskeisiin tavoitteisiin (Sultan ym. 2017).
Esimerkiksi tiedonlouhintamenetelmia hyddyntamalla voidaan kehittaa syvallisempaa
asiakasymmarrysta, tunnistaa monimutkaisia vuorovaikutuksia tai tutkia uuden
liiketoimintakonseptin erityispiirteiden tuottamaa asiakasarvoa.

Jos tiedonkeruu, datan luokittelu ja esikasittely on jo ennalta jarjestetty keskitetysti,
eksploratiivisen ldhestymistavan vaiheet ovat:

o Maaritelldadn selked liiketoimintaan ja arvonmuodostukseen liittyva kysymys,
tavoite tai hypoteesi, josta kaivataan lisatietoa ja ymmarrysta.

e Kuvataan mahdolliset dataldhteet, joista lisatietoa voisi olla mahdollista saada
ja/tai jotka liittyvat maariteltyyn kysymykseen.
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o Tassa voidaan hyddyntdaa esimerkiksi asiakkaiden palvelupolkujen ja
digitaalisten kontaktipisteiden kuvauksia.

e Tiedonkeruun tdydentaminen ja maarittelyt, mukaan lukien laskennallisesti ja
ulkopuolisista l3hteista saatava data, sekd aikaperspektiivin maarittelyt
(tiedonkeruunvali dataldhteissa seka tarvittava aikajakso, jolta dataa oltava
kerattynd, etta voidaan tehda luotettavia johtopaatoksia)

e Analyysivaihe

o Esimerkiksi yhteyksien, klusterien ja saannénmukaisuuksien tunnistaminen
aineistosta

e Tulosten arviointi ja tulkinta
e Paatokset jatkotoimista

o Esimerkiksi tiedonkeruun laajentaminen ja uusi analyysi, uusi seurattava
indikaattori, uuden palvelukonseptin kehittdminen, mallintaminen ja
koneoppivat mallit

Rajaamalla eksploratiivinen tyd ensi vaiheessa selkeasti maaritellyn kysymyksen tai
hypoteesin mukaisesti saadaan konkreettisia tuloksia, joiden pohjalta voidaan tehda
paatoksia tai maaritelld seuraavat askeleet. Tehdyt rajaukset on kuitenkin syyta pitaa
mielessa analysoinnissa ja tulosten tulkinnassa. Vaiheittain voidaan edeté datan entista
laajamittaisempaan hyddyntamiseen, esimerkiksi ennustemallien ja personoitujen
palveluiden kehittamisessa. Joustavat ja helppokayttoiset tyokalut datan esikasittelyyn,
analysointiin ja esittdmiseen ovat tarkeitd, jotta tydomaara ja kustannukset voidaan
pitaa kohtuullisina.

Case VALO Hotel & Work

VALO Hotel & Work -konseptissa® on tavoitteena laajentaa kiinteiston kayttoa
ymparivuorokautiseksi ja tarjota samassa rakennuksessa majoitus- ja toimistotilaa seka
kattavat palvelut niin tydn kuin vapaa-ajankin merkeissa kiinteistdssa vieraileville.
Syyskuussa 2020 avatun VALO Hotel & Work Helsingin uudenlaiset liiketoimintamallit ja
palvelukonseptit  edellyttavat  syvallistd  ymmarrysta  asiakkaiden  arvostuksista,
monimuotoisesta asiakaskayttaytymisesta ja palvelujen jatkuvista kehittamistarpeista.
VALO Hotel & Work yhdistdd kolmen toimialan (kiinteistd-, toimitila- seka hotelli- ja
kokousliiketoiminnan) elementteja ja palveluja. Johtamisen valineena kaytettavan
suorituskykymittariston kehittamisessa tulee yhteensovittaa uudenlaisen
liketoimintamallin toimialakohtaiset erityispiirteet sekd muotoilla strategian mukaiset
relevantit tunnusluvut kilpailutekijoille (hybridin synergiat ja kokonaisarvo). Suoria

2 https://valowork.fi/ajankohtaista/valo-hotel-work-uudisti-tavan-ajatella-tilaa/
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vertailukohteita konseptille ei ole. Nain ollen tarvitaan myds eksploratiivisempaa
kehittamisotetta uuden liikketoiminnan ymmartamiseksi ja keskeisten tunnuslukujen
maarittamiseksi seka strategisen ettd operatiivisen paatdksenteon tueksi. Lisaksi jatkuvasti
kehittyvat alykkaiden kiinteistdjen ratkaisut luovat uusia mahdollisuuksia perinteistenkin
mittareiden uudistamiseksi entistd oikea-aikaisempaan ja monipuolisempaan tietoon
pohjautuviksi.

Hyddynsimme edelld kuvattua kolmen keinon yhdistelmaa SSA Groupille tehdyssa
toimeksiannossa, jolla tuettiin VALO Hotel & Work -konseptin datastrategian kehittamista
asiakaskayttaytymisen ja -kokemuksen seka tilojen kayttdasteen seuraamiseksi.
Selvityksen tavoitteena oli muodostaa kokonaiskuva nykytilanteesta, eli datapohjaisen
paatoksenteon edellytyksistd, seka laatia kehitysehdotuksia ja -suosituksia yrityksen
kuvaamiin kehitystavoitteisiin nahden.

VALO Hotel & Workin jarjestelmaarkkitehtuurin arvioinnin tuloksena oli suosituksia
datan keruun, tallentamisen ja prosessoinnin laajentamiseksi, jolloin dataa voidaan
hyodyntaa tehokkaammin paatdksenteossa lyhyelld ja pitkdlld aikavalilla. Datan
hyodyntdmisen kannalta keskeistd on my&s raportoinnin ja visualisoinnin ratkaisut.
Toiminnan seurantaan ehdotettiin kahdeksaa uudentyypista suorituskykymittarin aihiota.
Lisaksi  esitettiin  esimerkkeja  eksploratiivisella  |ahestymistavalla  selvitettavista
tutkimuskysymyksistd, joilla voisi toiminnan kaynnistyttya kerryttda ymmarrysta konseptin
erityispiirteista ja asiakaskokemuksesta. Toimintaa kaynnistettdessa on hyva maaritelld ja
omaksua alusta lahtien organisaation yhteiset tiedolla johtamisen vastuut ja kdytannot
osana operatiivista ja strategista paatoksentekoa. Tahan liittyy myos jatkuvan kehittamisen
kaytannot, jolloin uusia suorituskykymittareita arvioidaan ja muokataan (kokeillen)
saannollisesti.

Evaita kasvulle ja uudistumiselle tiedolla johtamisella?

Rajalliset resurssit edellyttavat usein pienissa ja keskisuurissa yrityksissa erityista
ketteryytta ja innovatiivisuutta tavoiteltaessa kasvua ja uudistumista. Tassa luvussa esitellyt
kolme keinoa auttavat datastrategian tydstamisessa seka datapohjaisen paatdksenteon
kehittamisessa. Niiden tavoitteena on auttaa yritysta rakentamaan asteittain entista
tehokkaampia ja laaja-alaisempia teknologisia valmiuksia seka organisatorisia ja
henkildstdon  kyvykkyyksia —datapohjaiseen, eettisesti ja taloudellisesti kestavaan
arvonluontiin. Toki osa dataprosesseista on myos ulkoistettavissa ja ostettavissa palveluna.
Kuitenkin nimensd mukaisesti tiedolla johtaminen ei ole erillinen osa yrityksen
liketoimintaa, vaan sen kovaa ydinta ja yhteinen asia. Parhaimmillaan se ohjaa niin
paivittaisia operatiivisia paatdksia kuin pitkan janteen strategisia valintoja.
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3.2 Isanndinti asumisen toimijoiden solmukohtana: kolme
skenaariota datapohjaisten palvelujen mahdollisuuksista

Inka Lappalainen ja Maija Federley, VTT

Pienyritysvaltaisen isdnndintialan kdynnissd olevaa murrosta leimaavat muun muassa
erilaistuvat asumisen tarpeet ja odotukset, uudistuvan ja monitahoisen taloyhtibihin
liittyvén lainsédddnndn hallinta sekd digitalisaatio, uhkana ja mahdollisuutena. ASTU-
hankkeessa tutkimme ja ideoimme yhteisissd tySpajoissa, miten isdnndinti- tai alueelliset
huoltoyhtiét voisivat uudistua toimimalla alustana ja solmukohtana asukkaisiin ja
taloyhtidihin sekd erilaisiin palvelutarjoajiin ndhden. Edelleen pohdittiin, miten isénndinti
voisi palvella asumisen ekosysteemin eri toimijoita datapohjaisella liiketoiminnalla.

Tassa artikkelissa kiteytamme Asumisen tulevaisuus (ASTU) -hankkeen padhavaintoja
datapohjaisen likketoiminnan haasteista ja mahdollisuuksista isanndinnissa. Esitamme
kolme skenaariota isanndinnin uudistuvasta roolista sekd miten datapohjaiset palvelut
voivat toimia ponnahduslautana strategisessa uudistumisessa ja profiloitumisessa.
Isdnndinnin  uudistuvaa roolia asumisessa on hankkeessa analysoitu ja ideoitu
kirjallisuuden, yrityskohtaisten haastattelujen, yritysten kanssa pidettyjen tydpajojen seka
Isannaintiliiton edustajien kanssa kaydyn vuoropuhelun pohjalta.

Rakentuva data- ja alustatalous asumisen ekosysteemissa

Isanndintialalla digitalisaatio nahdaan vield ennen kaikkea nykyisen toiminnan
tehostajana seka avoimuuden ja reaaliaikaisen asiakaspalvelun edistajana, muttei niinkaan
uuden liikketoiminnan mahdollistajana (esim. Puhto 2016; Isanndintiliitto 2016; ks. myos
Viitanen ym. 2017). Koronaviruksen tuoma poikkeustilanne osoitti sekd asukkaiden ja
taloyhtididen etta isannointiyritysten kyvykkyyden ottaa nopeastikin kayttoon digitaalisia
tyokaluja asiointiin, kuten sahkaisiin allekirjoituksiin ja yhtikokouskaytantaihin. Kilpaillulla
alalla digitalisaatio saattaa koitua myds uhkaksi perinteisille toiminta- ja ansaintamalleille,
ellei muuttuvassa toimintaymparistdssa kehitetd uusia palvelumalleja ja I0ydetd uusia
liiketoimintamahdollisuuksia.

Asumisesta seka kiinteistojen elinkaaresta kertyy paljon hyédyntamatdnta dataa, missa
piillee uusia liiketoimintamahdollisuuksia. Naitda 16ytyy mm. kiinteistéjen arvon
yllapitamisessa ja kehittdmisessd sekd asumisen kasvavassa palvelukysynnassa vield
pirstaleisessa ja kehkeytyvassa markkinassa. Data- ja alustatalouden markkina asumisen
toimijoiden kesken on vield vahvasti rakentumassa.
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Kuten muun muassa digitaalisen alustatalouden tiekartasto osoittaa (Viitanen ym.
2017), asumisen palvelut ja alustaekosysteemi asukkaan nakokulmasta on vielda hyvin
pirstaleinen. Asukkaan arjen sujuvuuden kannalta keskeisia palveluita kehittyy erilldan
mm. rakennetun ympariston, liikkumisen ja kaupan alan alustaekosysteemeissa.
Kiinnostavia datapohjaisia palveluratkaisuja syntyisi yhdistamalld dataa ja toimijoita
1) rakennetun ymparistdon elinkaarelta, 2) asukkaiden arjesta seka 3) yli perinteisten
toimialarajojen. Tama edellyttaisi kuitenkin siirtymista suljetusta entistd avoimempaan
datan jakamiseen ja arvonmuodostuksen logiikkaan. Alustaliiketoiminnan menestymisen
ehtona on toisiaan ruokkivat osapuolet, eli riittdva maara alustapalvelujen kayttdjia,
palvelu- ja sisallontarjoajia seka sovelluskehittdjia (Hein ym. 2020). Nain syntyvat
integroituvat datamassat ja dynaamiset monenkeskiset verkostovaikutukset ovat pohjana
elinvoimaiselle ja erottuvalle palvelulle seka skaalautuvuudelle.

Datapohjaisen liiketoiminnan haasteet  isdnndintialalla  ja  asumisen
markkinassa

Asumisessa kuten muilla toimialoilla haasteena on uuden liiketoiminnan luonti
datataloudessa, mika juontaa puuttuvista digitalisaatiokyvykkyyksistd, strategisen
ohjauksen ja investointien  puutteesta, seka alustatalouden edellyttdmien
verkostoliiketoimintamallien kehittymattémyydesta (Viitanen ym. 2017, 45). Asumisen
liketoiminnassa  edellytyksena on  alustaekosysteemitason  arvonmuodostuksen
ymmartaminen tunnistamalla erilaiset asumiseen liittyvat datalahteet, niiden yhdistamis-
ja rikastamismahdollisuudet, verkostovaikutuksista syntyva arvo eri sidosryhmille seka
vaihtoehtoiset ansaintamallit (esim. Hein ym. 2020; Sorri ym. 2019). Tutkimuksemme
mukaan isanndintialalla datapohjaisen liiketoiminnan haasteet mielletdankin pitkalti
teknologisiksi ja taloudellisiksi.

Tietoturvan ohella monissa (suljetuissa) tietojarjestelmissa hajallaan olevan datan
yhdistdminen sekd soveltuvien alustaratkaisujen puute ja kalleus vaikeuttavat
datamassojen automaattista ja alykdstd prosessointia ja hyddyntamista laajasti
liiketoiminnassa. Pk-yrityksilla on rajalliset taloudelliset ja digitaaliset kyvykkyydet alusta-
arkkitehtuurin ja teknologisten rajaresurssien vaatimiin investointeihin ja kehittdmiseen.
Nain myos riskit nahdaan isoina. Pienessa markkinassa kilpailu ja tarjontakin alusta- ja
softatoimijoiden kesken on ollut rajallista. (vrt. Isénndintiliitto, 2016.) Toisaalta viime
vuosina alan ulkopuolelta on tullut ketteria pienia yrityksia, jotka tarjoavat helposti
integroitavia  alustoja  (APl-rajapintojen  kautta) ja applikaatioita  yksittaisiin
palvelutarpeisiin (esim. loT-alustat, verkkokauppa-alustat).

Uudistumista nahdaan olennaisesti hidastavan yritysten varauksellinen suhtautuminen
datan jakamiseen sekd perinteiset liiketoimintamallit, vaikka keskustelun tasolla
maaritellaankin kaikkia osapuolia hyoddyttavia ekosysteemisia tavoitteita. Viitasen ym.
(2017, 48) mukaan suomalaisyritykset ovat tyypillisesti aktiivisia datan kerddjia ja
analysoijia oman ydinliiketoimintansa tukena. Dataa ei olla kuitenkaan paasaantoisesti
valmiita avaamaan toisten kayttdon, vaan sita suojellaan kilpailuetuun rinnastettavana

82/98



Isanndinti asumisen toimijoiden solmukohtana - kolme skenaariota datapohjaisten palvelujen mahdollisuuksista

varantona. Alustaekosysteemiajattelu on vield hyvin rajallista, mistd seuraa hidasteita
laajamittaisen datayhdistelmiin perustuvan liiketoiminnan kehittymiselle. Sitra on
yhteistydssa elinkeinoelaman  toimijoiden kanssa laatinut reilun datatalouden
saantokirjan, joka tarjoaa dataverkoston rakentamista helpottavia tydkaluja ja
sopimuspohjia, ja pyrkii siten tukemaan digitaalisten palvelujen kehittamista reilun
datatalouden periaatteiden mukaisesti (Sitra 2020; ks. myds Teknologiateollisuus ry 2019).

Teknologisten haasteiden ohella, jopa niiden ylitse, nousee kuitenkin vield rakentuva
ymmarrys ja osaaminen data- ja alustatalouden ansaintalogiikasta. Tama poikkeaa
olennaisesti perinteisista isdnnodintipalvelujen ansainta- ja liiketoimintamalleista, jotka ovat
varsin vakiintuneet. Sen sijaan data- ja alustataloudessa nama ovat pitkalti vield
rakentumassa. Ansainta- ja liiketoimintamallit tulisi rakentaa kolmella eri tavalla:

e strategisen asemoinnin kautta (esim. alustan omistajana, koordinaattorina,
datavirtojen integraattorina tai datan valittdjana ja rikastajana)

e alustan  ydinvuorovaikutuksen,  kayttdja-  ja  kysyntdvolyymin  seka
verkostovaikutusten pohjalta

e palvelun arvon (kustannus/hyoty, kilpailukyky, kannattavuus) pohjalta (vrt.
Kaaridinen et al. 2021).

Hinnoittelumallit ovat usein hybrideja, eli tulot muodostuvat monista eri lahteista ja
osapuolilta. Nain ollen uusien liiketoimintamahdollisuuksien taloudellista kannattavuutta
on usein (etukateen) vaikea arvioida.

Kyse on siis perustavanlaatuisesta arvonmuodostuksen logiikan ja ajattelumallien
muutoksesta, mika kaikkien osapuolten tulisi omaksua. Uudenlaisten ansainta- ja
hinnoittelumallien kokeilun kynnystd nostaa viela erilaisen datan, niiden yhdistelmien ja
prosessoimisen seka datapohjaisten palvelujen arvon maarittamisen vaikeus. Tahan liittyy
myo&s olennaisesti eri dataldhteiden omistajuus-, hallinta-, kayttd- ja jakamisoikeuksien
hallinta sopimuksellisesti erilaisin = sddnndstdin  ja teknisesti mm. automaattisin
luvitusmekanismein. Asumisessa tyypillinen henkilddata edellyttda myos erityishuomioita
yksityisyydensuojan ja tietoturvan osalta, sekd tietoa asiakaskunnan suhtautumisesta
henkilddatan jakamiseen ja kayttoon.

Isdnndinti solmukohtana ja alustana asumisen toimijoille

Kuten monella muullakin alalla, my&s isanndintialalla ollaan kokeiluvaiheessa
tunnistamassa mahdollisuuksia ja hankkimassa lisda ymmarrysta ja osaamista. Tama myds
luo pohjaa strategisille valinnoille, joiden tavoitteelliseen tutkimiseen ja kokeiluun tulisi
panostaa nykyliiketoiminnan arjen lomassa. Pohjautuen aiemmissa tutkimuksissa
esitettyihin  organisointi- ja yhteistydmalleihin seka verkottuneen, skaalautuvan
datapohjaisen arvonluonnin mahdollisuuksiin, tutkimme ja idecimme tydpajoissa, miten
eri toimijoiden roolit ja yhteistydmallit nayttaytyvat tulevaisuuden asumisessa data- ja
alustatalouden nakdkulmasta. Isénndinnin osalta havaitsimme, kuinka isannéinti jo talla
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hetkelld toimii asumisen eri toimijoiden solmukohtana. Tata on havainnollistettu kuvassa
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Materiaalit

Kuva 3.2.1. Isdanndinti asumisen toimijoiden solmukohtana.

Voisivatko isanndinti- tai alueelliset huoltoyhtiot luoda uusia palveluita ja uutta
liketoimintaa  toimimalla  ikddn  kuin alustana, kaksi- tai monisuuntaisena
markkinapaikkana ja integraattorina asukkaisiin ja taloyhti6ihin seka erilaisiin
palvelutarjoajiin  ndhden?  Edelleen  miten isanndinti  voisi  tukea  entista
monimuotoisemmin myos asukkaiden arkea datapohjaisilla palveluilla?

Esimerkkeja isanndintiyrityksen uudistuvasta roolista ja palveluista

Tutkimustyon ja yritystydpajojen pohjalta laadimme kolme skenaariota isanndinnin
uudistuvasta roolista sekd esimerkkeja konkretisoimaan datapohjaisia palveluideoita
(Taulukko 3.2.1). Samalla esimerkit laajentavat isannointiyritysten asiakkuuksia
perinteisesta taloyhtididen hallitusasiakkuudesta monimuotoisemmaksi.
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Taulukko  3.2.1.
palveluesimerkkeja

Kohdemarkkina/

asiakaskunta

Kolme skenaariota

Skenaario

isanndintiyrityksen

roolin  laajentamiseen ja

Palveluesimerkkeja

Asukkaille
asumiseen

Asunto-
kauppaa
kayvien tueksi

Isdnnditsijasta on tullut asukkaiden
arjen palveluiden operaattori.
Asukkaat |oytavat isannditsijan
operoiman palvelun kautta kodin
askareisiin ja arjen pyorittamiseen
tarvitsemaansa apua. Isannditsijan
palvelun valtteja ovat naapuruston
suositukset, lahelld toimivien
yrittajien kohtuulliset hinnat seka
ostamisen helppous. Isannoitsija
tuntee alueen yrittajat, asukkaat,
as. yhtiot ja kiinteistot, ja pystyy
rakentamaan palvelutarjoomaa
kaikkia osapuolia hyodyttavaksi.
Alustalle kertyvan datan avulla
asiakasymmarrys (yhtidkohtainen,
kaikki yhtidasiakkuudet jne.)
kasvaa, ja tarjoomaa voidaan
kehittaa jatkuvasti yhteistydssa
osapuolten kanssa (ml. palvelujen
personointi, alustan oppivuus).

Isannditsija tarjoaa palveluita
kiinteistonvalittdjille, asunnon
myyjille ja ostajille seka
rahoituslaitoksille. Palvelut
pohjautuvat isannditsijan
digitaalisesti koostamiin ja
jalostamiin tietoihin mm.
kiinteistdjen kunnosta,
myyntihinnoista, tulevista
kunnossapitotdista ja niiden hinta-
arvioista, kaupoista ja alueen
kehityksestd. Osapuolet saavat
kohdennettua tietoa
paatoksenteon tueksi ja voivat
tarkemmin ennakoida
kustannuksia, seka kehittda omia
palvelujaan.

Taulukko jatkuu seuraavalla sivulla
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Asukkaiden/yhtididen/alueen
yhteiset hankinnat (vakuutukset,
sahko, jatehuolto, remontti, IT-
tukipalvelut)

Arjen palveluiden verkkokauppa

Liikkumisen ratkaisut
(yhteiskayttbauto ja sahkopyora,
auton vuokraus, kimppakyydit)

Laskelma asunnon arvosta
elinkaaren aikana, eri skenaariot ja
tietoa alueen vahvuuksista ja
naapuruston palveluiden
kehitysnakymista

Digitaalinen ratkaisu asunnon
remontin ja sisustuksen
suunnitteluun seka kustannusten
arviointiin ennen ostopaatosta

Asunnon digitaalinen kaksonen;
rakennusvaiheen tiedot, tehdyt
remontit (mita ja miten?) ja
asuntokohtainen huoltokirja
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Kohdemarkkina/

asiakaskunta

Skenaario

Palveluesimerkkeja

Taloyhtidn | Isénnditsija tarjoaa taloyhtion Taloyhtion hiilijalanjaljen
hallitukselle | hallitukselle laajasti/erikoistuen maarittaminen ja

kiinteisto- | kiinteiston arvon yllapitoon ja neuvontapalveluja sen
kehitykseen | parantamiseen liittyvia palveluita. pienentamiseksi

Nama pohjautuvat eri lahteista
digitaalisesti koottuun ja
jalostettuun kohdetaloyhtididen ja

Energiatehokkuusremontteihin
liittyva erikoisosaaminen, ml.
hyoty/kustannusarviot ja lahialueen

-kiinteistojen elinkaaritietoon referenssit
yhdistettyna alakohtaiseen
erityisasiantuntemukseen seka
ratkaisumalleihin. Ne on usein
kehitetty yhteistydssa alan
toimijoiden, paikallisten yrittajien
seka taloyhtididen kanssa.

Sahkdautojen latauspaikat, mm.
tekniset ratkaisut,
rahoitusvaihtoehdot, toimintamallit

Kiinteiston arvon laskelmat,
skenaariot siihen vaikuttavista
tekijoista ja arviot taloyhtion
investointien vaikutuksista

Skenaariot ja esimerkit on jatetty aihioiksi, jotka eivat mitenkdan ole toisiaan
poissulkevia, mutta avaavat myds strategisen profiloitumisen mahdollisuuksia. Esimerkit
datapohjaisista palveluista ovat myds keskenaan hyvinkin erilaisia ja siten konkretisoivat
mahdollisuuksia eriasteisiin liiketoiminnan kehitysaskeleisiin.

Mista alkaa ja miten - ehdotuksia edeta skenaarioista palvelukehitykseen

Uusien liiketoimintamahdollisuuksien tunnistaminen ja kehittdminen ei tapahdu
hetkessd, vaan siihen on panostettava pitkdjanteisesti ja sovitettava kehittdminen nykyisen
liketoiminnan pydrittamisen oheen. Jotta se olisi kdytannossé mahdollista, tarvitaan
samanaikaisesti tavoitteellisuutta ja kokeilevuutta yrityskohtaisesti seka avain-
kumppaneista laajentuvan ekosysteemin kanssa. Seuraavassa muutamia oppeja tutkimus-
ja kehittdmistydstamme yritysten kanssa.

Yrityskohtaisesti on ldhdettava liikkeelle kirkastamaan isannointiyrityksen roolia
asumisen ekosysteemissa tulevaisuudessa ja siihen perustuvia strategisia valintoja. Ylla
esitellyt kuvaukset esimerkkipalveluineen tarjoavat tahan ponnahduslaudan. Keskeisia
kysymyksia strategisia valintoja suuntaamaan ovat:

o Ketkd ovat asiakkaitamme/asiakasryhmiamme tulevaisuudessa ja mitd he
arvostavat?

e Mikd on meidan asemamme, missa vahvuutemme ja erottumistekijamme? Mille
erottumistekijoille ja palveluille haluamme tulevaisuudessa rakentaa?
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e Mikd on mahdollista/tavoiteltavaa kohdemarkkinassamme meille ensi vuonna,
enta kolmen vuoden paasta (markkinan kypsyys vs. vaadittava panostus)?

e Millaisia kumppanuuksia tarvitsemme valintojemme toteuttamiseksi?

Yrityksen koosta ja toimintakulttuurista riippuen strategisen tahtotilan ja valintojen
tydstaminen voi tapahtua johtoryhmassa tai laajemmin koko henkildstda osallistaen,
myds ulkopuolisen fasilitoimana. Olennaista on, ettd strateginen ajattelu toteutuu
jatkuvana ja tdsmentyvana prosessina palvelukehityksen ohella. Kun yrityksen oma
tahtotila ja vaihtoehtoiset valinnat ovat jo hieman tasmentyneet, niita voidaan sopivissa
tilanteissa testata muilla, kuten valittujen kumppanien tai taloyhtion edustajien kanssa
kaytavissa keskusteluissa seka erilaisissa verkottumistilaisuuksissa ainakin ajatuksellisella
tasolla.

Strategisten valintojen jalostumista ja nopeaa validointia varten tulisi pikimmiten
kdynnistaa palvelukehitys, jotta paastadan mahdollisimman varhain oppimaan data-
pohjaisten palvelujen ja kysynnan rakentamista seka arvioimaan likketoimintapotentiaalia.
Jos strateginen prosessi toteutetaankin johtoryhmasséd, palveluideoiden yhteiskehittely
kannattaa toteuttaa henkiloston kanssa alustavasti tehtyjen strategisten valintojen
pohjalta. N&in rakennetaan sitoutumista ja hyddynnetdan yrityksen laajaa
asiakasymmarrysta ja osaamista. Palveluideoiden yhteiskehittely voidaan toteuttaa
monella eri tavoin ja myds digitaalisia tydkaluja hyddyntden. Ohessa tydpajoissa
hyddyntamamme nuotit muokattuna yrityskohtaiseen kayttoon:

P

Tavoite: Strategiatyon pohjalta valikoituneiden palveluideoiden

jalostaminen

Toteutus:

» Varataan tyéskentelyyn aikaa 1-1,5 h /palveluidea + koonti
15 min/idea.

» Tyostetaan valittuja palveluideoita yksitellen noin 3-6 hengen
ryhmissa

» Apuna esim. Digitaalinen tyékalu Miro, mutta toimii myos
flappitaululla

» Tyostdaiheet:

1. Mika voisi olla arvolupaus maaritellylle asiakkaalle
(mita, miksi, kenelle?)
2. Millaisia toimijoita ja millaisia rooleja tarvitaan palvelun
toteuttamiseen?
o Millaisia toimijoiden valisia vuorovaikutussuhteita?
3. Millaista dataa palvelu edellyttaa kultakin toimijalta?
o Millaisia datalahteita?
o Mista (jarjestelmatja alustat) ja kenelta?

» Edetaan kohta kohdalta esim. post-it-lappuja hyédyntéen ja
keskinaisia riippuvuuksia piirtaen. Voit kayttaa myos valmiita
pohjia, mutta voivat myds kangistaa ideointia (esim. Miro-
digityokalussa).

» Palataan viela lopuksi taydentamaan/muokkaamaan
arvolupausta

» Jos montaryhmaa, kaydaan lapi keskustellen ja muokaten
kaikki tyostetyt palveluaihiot ja sovitaan miten niiden
Jjalostamista jatketaan.

87 /98



Isanndinti asumisen toimijoiden solmukohtana - kolme skenaariota datapohjaisten palvelujen mahdollisuuksista

Kun tunnistetaan potentiaalisia palveluaihioita, on tarkeda edeta pikimmiten niiden
ansaintamallin iterointiin. Tassa liketoimintamallin tydstamista ohjaavat Canvas-pohjat
ovat osoittautuneet havainnollisiksi apuvalineiksi. Harjoituksen pohjalta voidaan tehda
paatds palveluaihion kehittdmisen jatkamisesta sisdisesti ja yhteistydssa tunnistettujen ja
valittujen kumppaneiden kanssa.

Sopivien kumppaneiden valinnassa kriittista on valttamattomat, tdydentavat resurssit,
jotka voivat olla mm. kyvykkyyksig, asiakkuuksia/markkinoita, kumppaneita, teknologioita,
kriittisia dataldhteita tai suoria taloudellisia resursseja investointeihin ja riskinjakoon.
Yhteisideointi kumppaneiden kanssa voi edeta samoja kehittdmistapoja ja apuvalineita
hyodyntéden kuin yrityskohtainen tydskentely, jolloin saadaan uusia iterointikierroksia ja
opitaan myds kayttamaan valittuja tyovalineitd. Canvas-pohjat ohjaavat systeemiseen
ajatteluun, ja netin laajasta valikoimasta |6ytyy versioita painottuen mm.
ekosysteeminakdkulmaan seka alustaliiketoimintaan (esim. Sitra, 2020; Sorri ym. 2019).

Potentiaalisia palveluaihioita kannattaa kokeilla jo konseptitasolla keskusteluissa mm.
taloyhtididen hallitusten jasenten tai asukkaiden kanssa. On térkeda tunnistaa
edellakavijamaisia toimijoita ja asiakkuuksia, joiden kanssa testata palveluaihioita niiden
eri kehitysvaiheissa aina konseptitasolta pienimuotoisiin kokeiluihin, pilot-projekteihin
seka asteittaiseen kaupallistamiseen. Nain saadaan mahdollisimman nopeasti ja jatkuvasti
valitonta palautetta palvelukehitykseen. Tama on ensisijaista rajallisten resurssien
optimoinnin ja kysynnan asteittaisen rakentamisen kannalta. Valitonta palautetta nykyisilta
ja/tai potentiaalisilta asiakkailta tarvitaan myos palvelun liiketoimintapotentiaalin
arvioimiseksi ja mitoittamiseksi kestavalla tavalla osaksi nykyistd liiketoimintaa seka
mahdollista strategista ja likketoiminnan uudistamista pitkalla aikajanteelld. Kuten
skenaarioiden ja palveluesimerkkien esittelyssa painotettiin, niissa on jo paljon tuttuja
elementtejd ja eriasteisia palveluideoita. N&in ne mahdollistavat yritys- ja
ekosysteemikohtaisesti erilaisia kehitysaskelia, joista kaikki eivat suinkaan edellyta alussa
kuvattua mullistavaa alustatalouden loikkaa. Liikkeelle paasee pienemmillakin resursseilla,
mutta vain rohkeasti kokeilemalla ja tavoitteellisesti etenemalla.
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3.3  Kansainvalistyminen koronan varjossa: hankekehittdjien ja
digitaalisten palvelutarjoajien kertomana

Markku Mikkola ja Inka Lappalainen, VTT

Kasvuhakuisen yrityksen on vdistdmdttd suunniteltava kansainvdlistymistd jossain
vaiheessa  kehityskaartaan Suomen  markkinoiden ollessa rajalliset.  Yritysten
kansainvilistymiseen on tarjolla julkista ja yksityistd tukea sekG monenlaisia oppaita
yleisine malleineen ja toimialakohtaisine vinkkeineen ja esimerkkeineen. Asumisen
markkinassa ihmisten moninaistuvat asumisen tarpeet ja yksilollistyvit eldmdéntyylit, tyn
ja vapaa-gjan sekoittuminen, digitalisaatio ja palvelullistuminen muun muassa
mahdollistavat  uudenlaisia, perinteiset toimialarajat ylittdvid, asiakaskeskeisid
datapohjaisia palveluratkaisuja ja liiketoimintamalleja. Miten ndité kehittévdt ja tarjoavat
yritykset kansainvilistyvét ja miltd heiddn kansainvilistymispolkunsa ndyttdytyvit
perinteisten kansainvilistymismallien valossa? Enté miten koronapandemia on vaikuttanut
yritysten kansainvdlistymiseen?

Asumisen tulevaisuus (ASTU) -hankkeessa teimme pienimuotoisen tapaustutkimuksen
asumisen markkinan kasvuhakuisista ja kansainvalistyvista yrityksista. Kohdeyritykset
edustavat monimuotoisen markkinan hyvin erilaisia toimijoita tdysin digitaalisista
ratkaisuista hankekehittdjiin, rakentajiin seka uudentyyppisten majoitus, kokous- ja
toimistopalvelujen  tarjoajiin.  Yritysten liiketoiminta-ajatuksia  kuitenkin  yhdistaa
ekologinen  kiinteistdjen  elinkaarinakdkulma seka asukas- ja asiakaskeskeiset
datapohjaiset palvelut, jotka molemmat vastaavat tulevaisuuden asumisen ja arjen
tarpeisiin niin yksittaisen kuluttajan, yrityksen kuin laajemmin yhteiskunnan kannalta. Tassa
artikkelissa  kiteytamme  tapaustutkimuksen  paatulokset — muille  vastaaville
kansainvalistyville yrityksille seka niita tukeville yksityisille ja julkisille toimijoille.

Toteutustapana oli aineistoldhtdinen tapaustutkimus, jossa kohteena olivat ASTU-
hankkeen kolme kansainvalistyvaa yritysta Kotopro, SSA Group ja Cubesta. Yrityskohtaiset
kansainvalistymiskokemukset kiteyttavan teemahaastattelun liséksi hankevalmistelu seka
kaksivuotinen hankeyhteistyd keskusteluineen, tydpajoineen seka T&K-tehtavineen
mahdollistivat kohdeyritysten dynaamisten kehitys- ja kansainvalistymispolkujen
tutkimisen. Tulosten tulkinnassa valjana teoreettisena raamina hyddynnettiin erityisesti
PK-yritysten kansainvalistymisen vaiheita ja vaihtoehtoisia strategioita kuvaavia malleja
(esim. Collinson ym. 2017, Palomaki ym. 2017; Aijo6 ym. 2005) sekd toimiala- ja
markkinakohtaisia tutkimuksia. Paatavoitteena oli kuitenkin nostaa esiin yrityskohtaiset
valinnat ja kokemukset, oletuksena etta innovatiiviset konseptit ja palveluratkaisut
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edellyttavat yksilollisempia kansainvalistymispolkuja. Seuraavassa kiteytamme ensin
padhavainnot  yrityskohtaisista  kansainvadlistymisen  valinnoista, haasteista  ja
koronapandemian vaikutuksista, minka jalkeen tarkastelemme niiden yhtaldisyyksia ja
erityispiirteitd  viitaten myos aiempiin  tutkimuksiin.  Padpaino tarkastelussa on
kansainvalistymisprosessin alkupaassa.

Kotopron, SSA Groupin ja Cubestan kansainvélistymisen valintoja, haasteita ja
koronakokemuksia

Kotopro tarjoaa pilvipalvelupohjaista ohjelmistoratkaisuaan rakennustyén ja siihen
liittyvan verkoston laadukkaan johtamisen tueksi. Kotopron paatuote on alypuhelimilla
hyodynnettava dokumentointiohjelmisto. Ohjelmisto mahdollistaa laajan
dokumentointitietokannan kerdamisen koko rakennusprosessista paikan paalla tyon
tekemisen yhteydessa. Helppokayttdisyys on perustunut esimerkiksi  uusien
alypuhelinominaisuuksien, kuten kameran ja aanentunnistuksen, edistyneeseen
hyddyntamiseen seka helposti muokattaviin, ennalta maariteltyihin
dokumentointimalleihin  (ks. lisdd artikkelista 1.2). Ohjelmistotuote pilvipalveluna
mahdollistaa hyvin joustavan skaalautumisen myds kansainvalisesti.

Niinpa kymmenvuotisella taipaleellaan yritys on jo hyvin alkuajoista l3htien
tunnustellut mahdollisuuksia kansainvalisilla markkinoilla. Vuosien varrella on kokeiltu
erilaisia strategioita, kuten tuotteen tarjoaminen myos muille toimialoille kuin
rakentamiseen. Myynti- ja markkinointi on rakennettu keskeisesti sahkoposti-
markkinoinnin pohjalle, mutta kohdemarkkinakohtaisia myyntihenkil6itdkin tarvitaan.
Sahkdpostimarkkinoinnissa oleellista on ollut vaikuttavuuden varmistaminen viestien
tarkalla kohdentamisella. Henkildkohtaisen myynnin suhteenkin on kokeiltu erilaisia
malleja, nyt ollaan paatymassa Suomesta kasin tehtdvan myyntitydn sijaan
kohdemarkkina-alueella oleviin myyntihenkildihin. On havaittu, ettd myyntitoiminnassa
on huomioitava eri maiden toimintakulttuurit, vaikka itse rakentamisen prosesseissa ja
tuotteen peruspalvelukyvyssa niiden suhteen ei eri markkinoilla suuria eroja olekaan.
Systemaattisen selvitystydn ja kohdattujen haasteiden ratkomisen liséksi matkalla on kuin
sattumalta I6ydetty myods hyvia kontakteja, jotka ovat auttaneet askelien ottamisessa
eteenpain. Pandemia ei juurikaan ole vaikuttanut liiketoiminnan kehitykseen, koska tuote
ja sitd tukeva toimintamalli pohjaa vahvasti digitaalisuuteen.

SSA Groupiin kuuluvan SSA Hotelsin VALO Hotel & Work-konseptin liiketoimintaidea
perustuu kiinteistdjen kayttdasteen parantamiseen seka asiakaslahtdisesti muuntautuvien
tyoskentely-, tapahtuma-, majoitus- ja hyvinvointipalvelujen tarjoamiseen yhdistamalla
uudella tavoin toimisto- ja hotelliliketoimintaa samoissa tiloissa ympari vuorokauden.
Konsepti muodostuu yhtaalta yhdistamisen mahdollistavasta rakennus- ja tilakonseptista
ja toisaalta yhdistelman tehokkaan operoinnin ja palvelujen ketteran kehittdmisen
mahdollistavasta teknologiasta. Yhtion ensimmainen VALO Hotel & Work-kohde avattiin
loppukesasta 2020 Helsinkiin. Taman ns. hybridikonseptin on suunniteltu palvelevan
erityisesti verkostoitumisen, tydnteon ja aktiivisten liikke- ja vapaa-ajan matkaajien
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solmukohtana, jolloin sijainti suuremmissa kaupungeissa seka liikenteen ja ihmisvirtojen
varrella on keskeinen lahtokohta. Niitd on Suomessa rajallisesti, mikd on ohjannut jo alusta
alkaen tutkimaan mahdollisuuksia my&s Pohjoismaissa ja Keski-Euroopassa.

Konseptin toteutus edellyttda hankekehittamista, jossa keskeisessa roolissa ovat
tontinomistaja, rahoittajat ja kiinteistokehittdjat. Kansainvalistymisessa keskeista onkin
ollut kontaktoida ja verkostoitua téllaisten potentiaalisten kumppanien kanssa
kohdemarkkinoilla. Majoitusala on konservatiivista, joten nuorelle, uusia ratkaisuja
tarjoavalle yritykselle on haastavaa ja aikaa vievaa rakentaa luottamusta kumppaneiden
kanssa. Toisaalta kansainvalisestikin erottuva hybridikonsepti on herattanyt kiinnostusta
erityisesti viime vuosina voimakkaasti kasvaneessa toimistohotelli- ja co-working-
markkinassa. Verkostoituminen ja neuvottelut eri alojen toimijoiden kanssa edellyttavat
myos henkildkohtaisia tapaamisia, mika on nyt jaédnyt pandemiarajoitusten jalkoihin ja
useita hankekehityskeskusteluja on pysahtynyt. Toisaalta pandemian ndhdaan
vauhdittavan toimitilamarkkinan murrosta, mista VALO Hotel & Workin kaltainen
muuntautuva hybiridikonsepti hyodtynee olennaisesti pitkalla janteelld. Pelkan
teknologiakonseptin tarjoamista on myos pohdittu, mutta sen on todettu olevan haastava
myytava erillisena pakettina.

Cubestan kehittama WoodCube-konsepti perustuu puurakenteisen
asuinrakennuskonseptin tarjoamiseen, mita taydentavat alyratkaisujen ja jaettujen tilojen
mahdollistamat arjen asumisen palvelut. Puurakenteilla saavutetaan pienempi
hiilijalanjalki  ja uusilla  tila- ja teknologiaratkaisuilla ~ mahdollistetaan  mm.
verkkokauppapalvelujen saumatonta jakelua ja etatydskentelya. Konseptin mukainen
pilottikohde valmistui kesélld 2020 Tuusulan asuntomessualueelle, jossa kohdetta
laajennetaan lahivuosina ekologisen, vaivattoman ja monimuotoisen asumisen
mahdollistavaksi asuinkortteliksi (ks. lisaa artikkelista 2.3). Cubesta keskittyy itse
suunnitteluun ja rakentamiseen, ja asukaspalvelujen toteutusta tukeva ohjelmistoalusta
tehddan kumppanien toimesta. Cubesta on kansainvélistymissuunnitelmissaan vield
alkuvaiheessa, mutta alustavia selvityksia kohdemarkkinoiden toiminnasta on jo tehty.
Suunnittelutoimistokumppanin  yhteyksien kautta voi avautua mahdollisuuksia
kumppanuuksiin kohdemarkkinoilla. Tallaiset paikalliset kumppanit ovat edellytys, jotta
kohdemarkkinan erityispiirteet saadaan kunnolla huomioitua. Paikalliset kumppanit
tarvitaan luonnollisesti myds asukaspalvelujen toteutukseen.

Puurakenteiden osalta on puntaroitu mahdollisuuksia toimittaa rakenteita Suomesta
kasin. Siina kriittiseen kuljetustehokkuuteen vaikuttaa mm. se, etté siirrelldankd suurempia
tilamoduuleita vai pienempaan tilaan menevid elementteja. Elementteja voisi olla
mahdollista kuljettaa kauemmaksikin, mutta parhaiten siindkin toimisi yhteistyd paikallisen
elementtitoimittajan kanssa. Pandemia on saanut kaikki alan toimijat odottavalle kannalle
sekd kotimaassa etta kohdemarkkinoilla, mikd on jarruttanut kansainvalistymisaskelien
ottamista. Pitkalla janteelld kehitysnakymat ovat kuitenkin positiiviset. Niin kuluttajien kuin
kuntien kiinnostus ja kysynta ekologiseen ja terveysystavalliseen puurakentamiseen on
jatkuvasti lisdantynyt, kuten myos arjen palvelukysyntd. Vahvan markkinaymmarryksen
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omaavien kumppanuuksien sekd innovatiivisesti brandatyn kokonaiskonseptin avulla
voidaan rakentaa erottumista ja kilpailuetua valituilla kansainvalisilla kohdemarkkinoilla,
joilla seka puurakentamisen ettd asumisen palvelumarkkina on jo kotimarkkinaa kypsempi
ja siten kilpaillumpi.

Yhtalaisyyksia ja eroja kansainvélistymisen poluilla ja miten nédmé peilautuvat
yleisiin malleihin

Edelld lyhyesti kiteytetyt yrityskohtaiset paahavainnot on tiivistetty myds taulukossa
3.3.1. artikkelin lopussa. Paallimmaisena ne luonnollisesti nostavat esiin yritysten
liketoimintojen ja likketoimintalogiikan keskeiset erot karkeasti jaotellen puhtaasti
digitaalisiin ratkaisuihin sekd p&aomaintensiiviseen rakentamiseen ja palveluliike-
toimintaan asumis-, majoitus- ja toimitilamarkkinassa. Liiketoimintamallihan maarittaa
pitkalti kansainvalistymisstrategioita, mika kolmen tapauskohteen kesken erottuu
selkedsti. Kotopron tapausesimerkki osoittaa puhtaaseen digitaliseen tuote-
/palveluratkaisuun perustuvan liiketoiminnan suhteellisen helpon skaalattavuuden
kansainvalisesti. Kansainvalistymispolku onkin liitettavissd mm. Aijon ym. (2005, 9; 30)
tunnistamiin softaliiketoiminnalle tunnusomaisiin kansainvalistymispolkuihin. Yrityksessa
on "born global” strategista ajattelua, mutta toisaalta ollaan edetty tunnustellen, pienilla
investoinneilla, standardituotteella ja orgaanisesti tarkasti valitulla ja rajatulla markkinalla
seka samalla teknologista ratkaisua kehittaen. Kotopron palvelulla on tuhansia asiakkaita,
joiden suhteellisen pienista palvelumaksuista liikevaihto koostuu. Kevyemmissa
digipalveluissa asiakkaan on helpompi kokeilla tuotetta ja tutkia siten sen soveltuvuutta.

Sen  sijaan  paaomaintensiivisessé  hankekehityksessa,  rakentamisessa  ja
palveluoperoinnissa Cubestan ja SSA Groupin innovatiiviset konseptit perustuvat ja
edellyttavat useiden miljoonien eurojen investointia ja luotettavia rahoituskumppaneita.
Vastaavasti yksi hanke voi tuottaa miljoonien tai jopa kymmenien miljoonien liikevaihdon.
Sitoutuminen isoon rakennushankkeeseen edellyttaa siten perusteellista suunnittelua ja
investoinnin taloudellisten reunaehtojen huolellista tarkastelua. Edelleen SSA Groupin
liketoiminta ei paaty rakentamiseen, vaan konserniin kuuluva VALO Hotel & Work jaa
myo6s operoimaan liiketoimintaa. Kilpailukyvyn varmistaminen kilpaillussa hotelli-
markkinassa perustuu muuntautumiskykyiselle tila- ja palvelukonseptille, edistykselliselle
teknologia-alustalle  seka  asteittain  rakentuvan  ketjumaisen liiketoiminnan
skaalautuvuudelle. Cubesta puolestaan on tehnyt hyvin toisenlaisen strategisen valinnan
laajentamalla konseptinsa rakentamisesta kiinteistdn ja asumisen elinkaarelle ja
rakentamalla infrastruktuurin eli edellytykset asumisen konseptille, mutta luovuttaen
kiinteiston valmistumisen jalkeen ja siirtden asumisen palvelujen toteuttamisen
valitsemilleen paikallisille kumppaneille ja palveluverkostolle.

Seka SSA Hotelsin ettd Cubestan kohdalla kyse on useampia liiketoimintamalleja
yhdistavista ns. hybridikonsepteista, jolloin pelkistetyt kansainvalistymisen vaihemallit tai
vaihtoehtoiset operointitavat antavat karkeita suuntaviivoja naille projektiliiketoimintaa
seka kiinteistdjen operointia ja palveluliiketoimintaa uudella tavoin yhdistaville yrityksille.
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Yrityskohtaisissa valinnoissa ja niihin liittyvissa haasteissa on toki tunnistettavissa karkeasti
yleisia strategisia operointitapoja, kuten vientid, erilaisia kumppanuus- ja lisensointimalleja
seka jaettuja omistajuus- ja rahoitusmalleja (esim. Collinson ym. 2017; Vahamartti, 2013).
Kotopron tavoin SSA Hotels on omaksunut ns. “born global” strategian, kun taas Cubestan
kansainvalistymisintressit  ovat  kypsyneet vahitellen.  Syvéllinen toimiala- ja
markkinakohtainen ymmarrys on avainasemassa tasmallisempien vaihtoehtoisten
kansainvalistymispolkujen rakentamisessa ja haasteiden taklaamisessa.

Yhteista kohdeyritysten kansainvalistymishaasteissa ja samalla strategisissa valinnoissa
l6ytyykin juuri  markkinaosaamisen haltuunotosta. Paikallisten kumppanuuksien
rakentamisella ostetaan kriittista ja monialaista markkinaymmarrysta seka samalla paasya
kilpailuille markkinoille. Toisaalta resurssien rajallisuus edellyttaa asteittaista etenemist, ja
verkostoituminen ja soveltuvien kumppanien |6ytaminen voi olla samalla tavoin hyvin
aikaa vievaa. Kohdemarkkinan valinnassa kaikki kolme kohdeyritystd ovat lahteneet
liikkeelle lahimarkkinoista. Suunnitelmissa yrityksilla on edetd asteittain laajemmin
Pohjoismaiden ja Keski-Euroopan markkinoille pitkalti orgaanisen kasvun kautta.

Cubesta ja SSA Group ovat molemmat innovatiivisia hankekehittdjia, joiden
hybridimaiset konseptit murtavat perinteisia toimialarajoja ja yhdistelevat uudella tavoin
ihmisten ja yritysten moninaistuviin ja dynaamisiin tarpeisiin ja odotuksiin mukautuvia
asumisen, tyonteon, hyvinvoinnin ja vapaa-ajan aktiviteettien, jopa omistamisen
palveluratkaisuja. Nailla voidaan erottua ja saada jalansijjaa myods kansainvalisilla
markkinoilla, mutta edellytyksend on juuri vahva kohdemarkkinan tuntemus,
partneroituminen sekd brandays eri sidosryhmille hankkeiden eri vaiheissa. Tama vaatii
seka strategista ettd operatiivista kyvykkyyttd ja resursseja tasapainotella vakioinnin ja
kustomoinnin kesken seka konseptin ettd padomaintensiivisen ja siten isoja riskeja
sisaltéavan projektihallinnan osalta.

Lopuksi

Yhteenvetona, kolme kohdeyritystd Kotopro, SSA Group ja Cubesta tarjosivat
kiinnostavan mahdollisuuden tarkastella eri liiketoiminta-ajatuksilla ja strategioilla (laajasti
katsoen) samalla toimialalla  toimivien  yritysten erityispiirteiden  vaikutusta
kansainvalistymisen mahdollisuuksiin, reunaehtoihin ja haasteisiin.

Kuten tapaustutkimuksemme osoittaa, yleiset kansainvalistymismallit auttavat
jasentdmaan vaihtoehtoisia yrityksen liikketoimintaan, tavoitteisiin, kyvykkyyksiin ja
resursseihin seka toimialan ja markkinaympariston kehitykseen soveltuvia strategioita
kansainvalistymisprosessin  eri  vaiheissa. Edelleen tulokset osoittavat kuinka
monimuotoisessa asumisen markkinassa (ml. lyhytaikainen majoittautuminen) on hyvin
erilaisia toimijoita ja liiketoimintamalleja. Niissa kilpailuetu rakentuu datapohjaisille
palveluratkaisuille kiinteiston elinkaaren eri vaiheissa ja eri sidosryhmien, erityisesti
kayttajien ja asukkaiden dynaamiset tarpeet ja kayttaytyminen huomioiden. Innovatiiviset
konseptit ja palveluratkaisut edellyttdvat myds uudenlaisia kombinaatioita ja sovelluksia
ns. perinteisimmista kansainvalistymisstrategioista, ja johtavat siten yksil6llisiin
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kansainvalistymispolkuihin. Niissa voi olla useampia haaroja, myos paattyvia, ja usein ne
ovat kaytanndssa mutkikkaampia ja yllatyksellisempia kuin suunnitelmallisuutta
painottavissa oppaissa viestitdaan. Nama kansainvalistymisen alkupadhan painottuvat
esimerkit toivottavasti tarjoavat konkreettisuudessaan esimerkkeja vastaavissa tilanteissa
oleville kasvuhakuisille ja kansainvalistyville yrityksille.

Edelleen yrityskohtaisten esimerkkien ja kokemusten seka tulkintojemme toivotaan
palvelevan yksityisia ja julkisia toimijoita, jotka tarjoavat erilaisia rahoitus-, konsultointi- ja
verkottumispalveluja naille innovatiivisille yrityksille. Julkinen tuki, kuten Business Finlandin
T&K-tyota ja kansainvalistymistad tukevat instrumentit, on nahty kaikissa kohdeyrityksissa
tarkeand. Ne ovat mahdollistaneet mm. kansainvalistymista tukevien asiantuntija-
palvelujen oston seka verkottumisen keskeisten toimijoiden kanssa. Rahoitustuen ohella
juuri verkottuminen ja kontaktien luominen nahtiin tulevaisuudessakin tarkeina
kansainvalistymisen edistajind. Koronapandemia rajoitustoimineen on haastanut
erityisesti padomaintensiivistd hankekehittamista seka asumisen ettd majoitus- ja
toimitilamarkkinoita. Toisaalta se on myds vauhdittanut ndiden markkinoiden murroksia,
jolloin innovatiivisille liiketoimintamalleille ja palvelukonsepteille avautuu uudenlaisia
mahdollisuuksia ja kysyntdad myos kansainvalisilla markkinoilla. Uusi normaali jadnee
osaltaan viela nahtavaksi ja yritystenkin rakennettavaksi.
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Taulukko 3.3.1. Yrityskohtaiset paatulokset kansainvalistymisvalinnoista ja -haasteista.

Toiminta-ajatus

Tuote & palvelu

Miksi kansain-
valistyminen

Kohdemarkkinat

Kansainvalis-
tymistoimet

Kumppaneiden rooli

Kotopro

Rakennustyon ja verkoston laadukasta
johtamista tukeva ohjelmistotydkalu

Ohjelmisto pilvipalveluna

Suomi pieni markkina, ohjelmistolla
mahdollisuus skaalautua kv-markkinoille

Ruotsi, Saksa

Business Finland -rahoitteiset
markkinaselvitykset,
sahkdpostimarkkinointi, “sattumalta”
|6ytynyt kumppanuus

Sahkopostimarkkinoinnin
robotiikkapalveluja kaytetty

SSA Group

Tehokas kiinteistd yhdistaen tilankdyttoa

hotelli- ja toimistotoimintaan (VALO
Hotel & Work -konsepti)

Kayttdastetta optimoiva alyrakennus ja
kettera palveluliiketoiminta

(hotelli+toimisto)

Suomi pieni markkina, vahan riittdvan
isoja kaupunkeja /ihmisvirtojen
solmukohtia

Pohjoismaat, Keski-Eurooppa (Saksa)

Luotu suhteita potentiaalisiin
yhteistydkumppaneihin ja selvitetty
hankemahdollisuuksia soveltuvissa
kaupungeissa

Verkostoituminen tontinomistajien,
rahastojen ja kiinteistokehittajien
kautta hankkeiden kaynnistamiseksi

Cubesta

Uudenlaisia asumispalveluja
mahdollistava puurakenteinen
asuinrakennuskonsepti.

Asuinrakennus ja siihen liittyvat
asukaspalvelut ja niita tukeva kevyt
digitaalinen alusta (kumppanien
toteuttamana)

Suomi pieni markkina, vahan tarpeeksi
suuren asukastiheyden alueita.
puurakentamisen kysynta rajallista

Pohjoismaat (Ruotsi)

Alustavia selvityksia kohdemarkkinan
toimintamalleista

Rakentamisessa ja palvelutuotannossa
paikalliset kumppanit, suunnittelussa
kotimaiset kumppanit

97/98



Kansainvalistyminen koronan varjossa: hankekehittdjien ja digitaalisten palvelutarjoajien kertomana

Kotopro

SSA Group

Cubesta

Haasteet/esteet

Pandemian vaikutus

Kansainvalistymisen
julkisen tuen merkitys

Rekrytoinnin onnistuminen,
sahkopostimarkkinoinnin
vaikuttavuuden varmistaminen
(kohdentaminen), myyntia tehdaan
eri tavalla eri kulttuureissa

Digitaalinen tuote joten ei
negatiivista vaikutusta, lisatty
digitaalista tarjoamaa (mm.
itsepalveluvaihtoehto)

Yhteiskunnan rahoituksesta on ollut
hyotya. Saanut kontakteja tahoilta,
jotka ovat samassa kentassa.

Hankekohteiden |6ytdminen (sijainti),
pelkka teknologiakonsepti haastava myyda,
markkinatoimijoiden luottamus nuoreen
yritykseen, majoitusalan konservatiivisuus

Pandemia pysdyttanyt useita
potentiaalisia hankeyhteistyd-keskusteluja,
positiivisena vaikutuksena lisdantynyt
tarjonta operoitavista kiinteistoista

Kansainvalistymisrahoitus voisi auttaa mm.
kontaktien luonnissa. Sita tarvitaan
kuitenkin suhteellisen paljon, koska
padomaintensiivinen ala. Teollisella
sijoittajakumppanilla suurempi merkitys.

Puurakentamisen kustannuskilpailukyky
vield haaste, sopivien kumppanien
I6ytaminen: rakentaminen, palvelukonsepti

Markkinatoimijat odottavalla kannalla,
hidastanut aktiivisuutta hankkeiden
suhteen

Julkinen raha mahdollistaa palvelujen
oston oman kokoluokan yritykselle.
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accelerate the still evolving market of housing services.

The novelty consists of a holistic understanding of the value creation of future housing.
In particular, the business potential of the data business and the platform economy in
the housing market is largely untapped. Platform economy research is young and its
mechanisms have so far been studied at a general level. Unlike previous approaches,
the project integrated three different approaches to research and development of
resident-centered service solutions: 1) life cycle data of residential construction and
housing estates, 2) housing as a source of value, and 3) data from different residential
life spheres, spans and styles. Second, the value creation of housing was studied with
a multidisciplinary research approach that combines fresh perspectives in the context
of housing, such as ecosystem orchestration, data business, platform and sharing
economy, and service research.

The publication provides nine independent articles. The red thread is residents and their
diversified housing needs and expectations, to which the publication presents fresh
research findings and innovative service solutions from the perspectives of various
housing ecosystem stakeholders. In addition, the articles present recommendations
and development proposals for public decision-makers, such as municipal actors,
construction authorities, and drafters of legislation and regulations. The authors are
both VTT experts and company representatives.
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Asumisen tulevaisuus
Uudistuvat palveluratkaisut ja -verkostot datatalouden
mahdollistamina

Kestavén kansantaloudellisen kasvun ja uudistumisen
nakokulmasta asumiseen liittyva liiketoiminta on kasvuala, johon
siséltyy merkittava liiketoimintapotentiaali niin kotimaassa, kuin
kansainvalisesti. Potentiaali liittyy kansallisen
kiinteistdvarallisuuden arvon vahvistamiseen, ihmisten arjen
hyvinvoinnin edistdmiseen seka kansainvélisesti erottuvien
palveluratkaisujen ja konseptien kehittdmiseen hyddyntden laajasti
digitalisaation mahdollisuuksia, alusta- ja jakamistaloutta ja
kysyntalahtoistd palvelulogiikkaa. Kuitenkin erityisesti
dataliiketoiminnan ja alustatalouden mekanismit ovat pitkalti
kartoittamatta ja hyddyntamatta.

Tama artikkelimuotoinen julkaisu kokoaa yhteen vuosina 2019-
2021 toteutetun Asumisen tulevaisuus-hankkeen paatulokset ja
opit laajasti asumisen ekosysteemien toimijoiden
hyoédynnettévéksi. Hankkeen visioksi maariteltiin Suomi
asukaskeskeisen rakentamisen ja palvelujen avoimen
ekosysteemin edelldkavijana 2023! Edellakavijyys perustuu
kestavaa uudistumista edistaviin palveluratkaisuihin, jotka
hyodyntavat jakamistalouden ketteryyttd seka alustatalouden
skaalautuvuutta ja palvelujen personoitavuutta, ja mahdollistavat
yritysten paasyn kansainvalisille markkinoille.

Julkaisun punaisena lankana ovat asukkaat ja heidan
moninaistuvat asumisen tarpeet ja odotukset, joihin julkaisu
esittelee tuoreita tutkimustuloksia ja innovatiivisia palveluratkaisuja
asumisen ekosysteemin osapuolten ndkdkulmista. Liséksi
artikkeleissa esitetdédn suosituksia ja kehitysehdotuksia julkisille
paatdksentekijoille.
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