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1. TIIVISTELMA

Tutkimushankkeen tavoitteena oli tuottaa uutta tietoa puukerrostalorakentamisen ver-
kostojen arvonluonnin ilmidista ja verkostojen toiminnasta vastuullisen kiinteistokehitta-
misen kontekstissa erilaisissa asuntotuontamuodoissa. Tutkimushankkeen keskiossé on
toiminut Vuorekseen rakentunut ja vuonna 2022 valmistunut Kuusikko-hanke, joka tar-
josi poikkeuksellisen mahdollisuuden tarkastella puukerrostalohankkeen toimijoiden va-

lista yhteisty6ta reaalihankkeessa.

Hankkeen tuloksena saatiin uutta tietoa puukerrostalorakentamisen ajureista ja haas-
teista eri kiinteistbnomistajasegmenteissa. Uudenlaisena arvonluonninmallina tunnistet-
tiin tilaelementtirakentaminen, joka mahdollistaisi rakentamisen teollisen tuotannon,
mutta johon liittyy merkittédvid haasteita toteutusmalleihin seké teollisten prosessien ja
projektiliketoiminnan yhteensovittamiseen liittyen. Hankkeessa tuloksena tunnistettiin
myo6s puurakentamisen kiertotalouteen liittyvid keskeisia haasteita ja todettiin, etta kier-
totalouden edistaminen puukerrostalohankkeessa edellyttda laaja-alaista yhteistyota

osapuolten ja verkostotasojen valilla.

Tutkimusmetodina hankkeessa kaytettiin case-tutkimusta, joka liittyi Kuusikko -hankkee-
seen ja laadullista haastattelututkimusta alan asiantuntijoiden keskuudessa. Yhteensa
haastatteluja tehtiin sek& case-tutkimuksessa ettad haastattelututkimuksessa 56 kappa-

letta. Tutkimusaineisto analysoitiin Atlas.ti ohjelmistolla.

Tutkimuksen taustalla on tunnistettu tarve kehittdd puukerrostalorakentamista liiketoi-
minnallisesta nédkdkulmasta. Puukerrostalorakentaminen on heréttéanyt viime vuosina
paljon keskustelua ja useat kiinteistd- ja rakennusalan toimijat ovat osoittaneet mielen-
kiintoa puukerrostalorakentamista kohtaan. Kiinnostus ei ole kuitenkaan toistaiseksi joh-
tanut puukerrostalorakentamisen laajempaan lapimurtoon ja erityisesti vapaarahoitteis-

ten kohteiden méara rakennuskannassa on jaanyt pieneksi.

Hankkeen ohjausryhma muodostui seuraavista organisaatioista: A-Kruunu, ARA, Arkta,
Saint-Gobain, TA-Yhtiot, Tampereen kaupunki, VVR Wood, Ymparistoministerio ja Tam-
pereen yliopisto. Tutkimus toteutettiin Tampereen yliopiston kiinteistokehittdmisen osaa-

miskeskuksessa.



2. HANKKEEN TAUSTA JA TAVOITTEET

Vastuullisuus on ilmid, joka on nostettu yha voimakkaammin esiin viimeisen vuosikym-
menen aikana. Tama ilmié on korostunut myos kiinteisto- ja rakennusalalla. Muun mu-
assa alan CO2-paasttkuormaa halutaan vahentaa ja puukerrostalorakentaminen nah-
daan yhtend mahdollisuutena paasta kestavan kehityksen asettamiin tavoitteisiin. Ai-
hetta on kuitenkin tutkittu vahan vastuullisen kiinteistokehittamisen naktkulmasta. Vas-
tuullinen kiinteistokehittdminen on verkostomaista toimintaa, jossa luodaan arvoa tuotta-
malla rakennuksia ja tiloja niiden kayttgjille siten, ettd se arvoa tuotetaan pitkalla téah-

taimella kaikille kiinteistokehittamisen sidosryhmille ja ymparoivélle yhteiskunnalle.

Pukki-hanke on kaynnistetty tunnistetusta tarpeesta kehittda puukerrostalorakentamista
liketoiminnallisesta ndkdkulmasta. Puukerrostalorakentaminen on herattanyt vime vuo-
sina paljon keskustelua ja useat kiinteisto- ja rakennusalan toimijat ovat osoittaneet mie-
lenkiintoa puukerrostalorakentamista kohtaan. Kiinnostus ei ole kuitenkaan toistaiseksi
johtanut puukerrostalorakentamisen laajempaan lapimurtoon ja erityisesti vapaarahoit-

teisten kohteiden maara rakennuskannassa on jaanyt pieneksi.

Puukerrostalorakentaminen poikkeaa perinteisista rakentamisen toimintamalleista, joten
sen erityispiirteet seka rakentamisen prosessit eivat ole hioutuneet yhta pitkalle kuin toi-
mijoille tutummassa betonirakentamisessa. Puukerrostalorakentamisen poikkeavat toi-
mintamallit tarjoavat mahdollisuuden kehittaa rakennusalaa verkostomaisen liikketoimin-

nan nakokulmasta.

Tutkimushankkeen tavoitteeksi maariteltiin tuottaa uutta tietoa puukerrostalorakentami-
sen verkostojen arvonluonnin ilmidista ja verkostojen toiminnasta vastuullisen kiinteist6-
kehittdmisen kontekstissa erilaisissa asuntotuontamuodoissa. Tutkimushankkeen keski-
0ssa on toiminut Vuorekseen rakentunut ja vuonna 2022 valmistunut Kuusikko-hanke,
joka tarjosi poikkeuksellisen mahdollisuuden tarkastella puukerrostalohankkeen toimijoi-
den valista yhteistyota reaalihankkeessa. Lisaksi hankkeen aikana on tunnistettu laaja-
alaisemmin puukerrostalorakentamiseen liittyviéd haasteita eri toteutusmuotojen nakoékul-

masta.

Puukerrostalorakentamisen haasteita ja niiden taustavaikutteita on kuvattu aiemmassa
tutkimuksessa varsin yleisella tasolla. Erityisesti puukerrostalorakentamisen verkostojen
ja niiden liiketoiminnallinen tarkastelu tuo uuden nakdkulman haasteiden juurisyiden tun-
nistamiseen ja mahdollisten ratkaisuehdotusten muodostamiseen. Kokonaisvaltainen
kiinteistokehittamisen nakodkulma mahdollistaa myds eri osapuolten valisten yhteisvaiku-

tusten tunnistamisen rakennusprosessin eri vaiheissa.



Pukki-hankkeessa puukerrostalorakentamisen tutkimuskenttaan tuotiin liiketoiminnal-
lista ndkdkulmaa, joka sisalsi seka projektin sisdisen tarkastelun, etta sen toimintaympa-
riston ja markkinalogiikan hahmottamisen. Tarkoituksena oli ndin edesauttaa puukerros-
talorakentamisen yleistymisté rakentamisen markkinassa. Kehityshankkeen tavoitetta

tarkennettiin seuraavilla tutkimuskysymyksilla:

¢ Millaisia arvonluonnin ilmidita liittyy puukerrostalorakentamiseen vastuullisen kiin-
teistokehittAmisen nakokulmasta?

o Millaisia ovat puukerrostalorakentamisen verkostot vastuullisen kiinteistokehittami-
sen ndkokulmasta?

e Millaisia uusia arvonluonnin mahdollisuuksia puukerrostalorakentaminen tarjoaa?

e Millainen on kiertotalouden liiketoimintaverkosto puukerrostalohankkeessa?
¢ Millaisia haasteita verkostojen toimintaan liittyy puukerrostalorakentamisessa?
Tutkimuksessa hyddynnetaéan verkostoteoreettista lahestymistapaa ja tarkastellaan puu-

kerrostalorakentamista sekd hanketasolla etté toimialatasolla. Hankkeessa myos selkey-

tettiin puukerrostalorakentamisen maarittelyyn ja luokitteluun liittyvaa problematiikkaa.



3. HANKKEEN OSAPUOLET JA MENETELMAT

3.1 Tutkimushankkeen osapuolet

Tutkimushankkeen ohjausryhméa koostui Kuusikko-hankkeen toimijoista, ARA:sta ja ym-
paristoministeridsta (taulukko 1). Ohjausryhmé kokoontui hankkeen aikana saannolli-
sesti 4-5 kertaa vuodessa. Ohjausryhma mahdollisti myds tutkimusaineiston kerdami-
sen Kuusikko-hankkeesta.

Taulukko 1. Tutkimushankkeen osapuolet

Organisaatio

1. Tampereen yliopisto Yliopisto

2. A-Kruunu Oy Tilaaja

3. Arkta Oy Rakennusliike

4, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA) Rakennushankkeen rahoittaja
5. TA-Rakennuttaja Oy Tilaaja

6. Tampereen kaupunki Kaupunki

7. Saint Gobain Finland Rakennusmateriaalitoimittaja
8. VVR Wood Oy Puuelementtitoimittaja

9. Ymparistdministerio Ministerio

Hankkeen ohjausryhméa osallistui myds aktiivisesti hankkeen tapahtumiin. Hankkeessa
jarjestettiin nelja webinaaria ja yksi seminaari. Ohjausryhman jasenet osallistuivat esi-

tysten pitdmiseen naissa tapahtumissa.

3.2 Tutkimusmenetelma

Tutkimuksessa hyodynnettiin laadullista tutkimusstrategiaa. Tutkimuksen menetelmalli-
set valinnat painottuvat hermeneuttiseen suuntaukseen, jossa paapainona on merkityk-
sellisten kokonaisuuksien tulkinta ja ymmartdminen. Laadullisessa tutkimuksessa tie-
donmuodostusprosessi on kehamainen, missd yksityiskohtien tulkitseminen vaikuttaa
kokonaisuuden tulkintaan, mutta yksityiskohdat ovat aina osa jotakin kokonaisuutta. Ko-
konaisuuksien ja yksityiskohtien tarkastelemisen avulla on mahdollista tuottaa laajem-

paa ymmarrystd ja nakemysta tutkittavasta ilmiésta. (Anttila 1996)



Tutkimusmenetelmina kaytettiin Kuusikko-hankkeeseen liittyvaa tapaustutkimusta seka
puurakentamisen ettd kiertotalouden verkostojen tutkimuksessa. Naiden lisdksi hank-

keessa kaytettiin tutkimusmenetelmana puolistrukturoitua haastattelututkimusta.

Puurakentamiseen liittyvan tapaustutkimuksen ydinaineisto koottiin haastatteluilla Kuu-
sikko-hankkeesta. Haastattelut toteutettiin neljassa vaiheessa, joista ensimmainen vaihe
toteutettiin 05.-06.2020 pitden sisdlladan hankeosapuolten haastattelut. Ensimmaisessa
vaiheessa kartoitettiin Kuusikko-hankkeen toimijaverkoston nakemyksia puurakentami-
sesta ja pyrittiin tunnistamaan puurakentamisen liiketoimintaverkostoihin liittyvid haas-
teita (taulukko 2).

Taulukko 2. Tutkimushankeosapuolten ensimméainen haastattelukierros

1. Tilagja Projektipaallikké  Tutkija 1ja 2 2 hlo 25.5.2020 Teams 0:49:27
2. Tilaaja Aluejohtaja Tutkija 1ja2 1hlo 29.5.2020 Teams 0:50:24
3. Rakennusliike Projektipaallikké  Tutkija 1 ja 2 2 hlo 1.6.2020 Teams 1:11:44
4. Rakennusmateriaalitoimittaja  Kehitysjohtaja Tutkija 1ja2 3 hlo 27.5.2020 Teams 0:54:55
5. Kaupunki Projektijohtaja Tutkija 1ja2 2 hlo 26.5.2020 Teams 1:02:10
6. Rahoittaja Johtaja Tutkija 1ja2 1 hlo 26.5.2020 Teams 1:24:17
7. Rakennusliike Toimitusjohtaja  Tutkija 1ja2 1hl6 11.6.2020 Teams 0:57:42

Toinen haastattelututkimus toteutettiin 10.-12.2020 ja siina tarkasteltiin puurakentamisen
kysyntaan vaikuttavia tekijoita kiinteiston omistajien ja rakennusliikkeiden keskuudessa
(taulukko 3). Haastatteluilla selvitettiin muun muassa kuinka houkuttelevana sijoituskoh-
teena nama nékevat puukerrostalokohteet ja mitka tekijat vaikuttavat houkuttelevuuteen.
Haastattelututkimus toteutettiin puolistrukturoiduilla haastatteluilla, joissa haastateltavilta
kysyttiin haastattelukysymysten lisaksi tarkentavia kysymyksia haastateltavien osaamis-
alueet ja lahtoékohdat huomioon ottaen. Puolistrukturoitua haastattelua voidaan kutsua
myds teemahaastatteluksi, jossa haastattelukysymyksilla haastattelun kulku suunnataan
tiettyihin teemoihin (Hirsjarvi & Hurme 2015). Tutkimusaineisto keréttiin yhteensé 15 asi-
antuntijahaastattelusta (taulukko 3). Haastattelut pidettiin Microsoft Teams -sovelluksen
valityksella. Haastateltavista kuusi edusti yleishyddyllista yritystd, kaksi suurta vuokran-
antajaa, yksi eldkevakuutusyhtitta, kolme rakennusliiketta ja kolme Kiinteistésijoitusra-

hastoja yllapitavaa yritysta.



Taulukko 3. Puukerrostalorakentaminen kiinteistosijoittajan nakdkulmasta

No. Luokittelu Asema Haastattelijat Haastateltavat Ajankohta Paikka Kesto

1 Yleishyodyllinen Toimitusjohtaja Tutkija 1ja 2 1hlé 22.10.2020 Teams 0:45:20
2 Rakennusliike Yksikonjohtaja Tutkija 1 1hlo 30.11.2020 Teams 0:40:45
3 Kiinteistorahastosijoittaja  Johtaja Tutkija 1ja2 1hlo 9.10.2020 Teams 0:58:21
4.  VYleishyddyllinen Toimitusjohtaja Tutkijalja2 1hld 6.10.2020 Teams 0:57:36
5.  Yleishyodyllinen Aluejohtaja Tutkijal,2ja3 1hlo 20.11.2020 Teams 0:39:15
6 Yleishyodyllinen Toimitusjohtaja Tutkija 1ja 2 1hlo 9.10.2020 Teams 0:57:23
7 Rakennusliike Johtaja Tutkija1ja2 1hlo 20.10.2020  Teams 0:29:19
8 Yleishyodyllinen Toimitusjohtaja Tutkija 1ja2 1hl6 6.10.2020 Teams 0:53:01
9 Yleishyodyllinen Hankekehitysjohtaja Tutkija 1ja2 1hlo 2.12.2020 Teams 0:43:41
10. Kiinteistorahastosijoittaja  Sijoitusjohtaja Tutkija 1ja 2 1hlo 24.11.2020 Teams 0:44:22
11. Institutionaalinen sijoittaja Rakennuttajapaallikkd  Tutkija 1ja 2 1hlo 16.11.2020 Teams 0:23:38
12. Institutionaalinen sijoittaja Johtaja Tutkija 1ja 2 1hlo 7.10.2020 Teams 0:43:35
13. Rakennusliike Hankejohtaja Tutkija 1 1hlé 7.12.2020 Teams 0:27:20
14. Institutionaalinen sijoittaja Toimitusjohtaja Tutkija 1ja2 1hlo 21.10.2020 Teams 0:47:40
15. Kiinteistorahastosijoittaja  Johtaja Tutkija 1 1hlo 3.12.2020 Teams 0:26:49

Puukerrostalorakentamisen kiertotalouden liiketoimintaverkostojen tutkimuksessa tutki-
musmenetelména kaytettiin teemahaastattelututkimusta. Haastatteluaineisto koostui
20:n Suomessa rakennusalalla toimivien henkildiden haastatteluista. Haastatteluista
kahdeksan ensimmaisté olivat tutkimuksen Kuusikko-hankkeen hankeosapuolia ja loput
kaksitoista aineistoa taydentavia asiantuntijahaastatteluja (taulukko 4). Haastattelut suo-
ritettiin Microsoft Teams:in valityksella loppuvuodesta 2020. Case-kohteen hankeosa-
puolien haastattelujen avulla pyrittiin saamaan mahdollisimman tarkka kuvaus case-koh-
teessa kaytetyista kiertotalous toimenpiteistd sekd osapuolten valisesta kiertotaloutta
edistavasta yhteistydsta. Ulkopuolisten asiantuntija haastattelujen avulla puolestaan py-

rittiin saamaan taydentavia ndkemyksia ja laajempaa ymmarrysta kiertotalousverkos-

toon kuuluvista osapuolista, niiden tehtavista seka osapuolten valisesta vaihdannasta.

Taulukko 4. Kiertotalouden liiketoimintaverkostot puukerrostalorakentamisessa

No. Luokittelu Haastattelijat Haastateltavat Ajankohta Paikka

1. Rakennusliike Projektipaallikko Tutkijal,2ja3 1hlo 12.11.2020 Teams  0:38:14
2. Arkkitehti Paasuunnittelija Tutkijal,2ja3 1hlo 9.11.2020 Teams 0:41:18
3. Jatehuoltoyritys Johtaja Tutkija 1ja2 1 hlo 9.11.2020 Teams  0:26:37
4, Materiaalitoimittaja Vastuullisuuspaallikké ~ Tutkija 1ja 2 1hlo 10.11.2020 Teams  0:27:44
5. Kaupunki Projektikoordinaattori ~ Tutkija1ja2 2 hld 10.11.2020 Teams  0:35:37
6.  Puuelementtitoimittaja  Johtaja Tutkija1,2ja3 1hlo 11.11.2020 Teams 0:39:32
7.  Tilaaja/omistaja Projektipaallikko Tutkija 1ja2 1hlo 12.11.2020 Teams  0:31:38
8.  Instituutio Asiantuntija Tutkija 1 1hl6 2.12.2020 Teams  0:28:59
9.  Tilaaja/omistaja Aluejohtaja Tutkijalja2  1hls 20.11.2020 Teams  0:39:15
10. Instituutio Arkkitehti Tutkijalja2  1his 26.11.2020 Teams 0:32:59
11. Instituutio Asiantuntija Tutkija 1ja2 1hlo 17.12.2020 Teams  0:37:33




12. Infra Asiantuntija Tutkija 1ja2 1hlo 2.12.2020 Teams  0:31:07
13. Materiaalitoimittaja Paallikko Tutkija 1ja2 1hlo 3.12.2020 Teams  0:25:09
14. Rakennesuunnittelija Johtaja Tutkija 1ja2 1hlo 3.12.2020 Teams  0:37:32
15. VYliopisto Tutkija Tutkija 1ja2 1hlo 4.12.2020 Teams  0:39:39
16. Jatehuoltoyritys Projektipaallikko Tutkija 1ja2 1hlo 9.12.2020 Teams  0:38:17
17. Konsultti Asiantuntija Tutkija 1ja2 1hlo 11.12.2020 Teams  0:40:27
18. Rakennesuunnittelija Toimitusjohtaja Tutkija 1ja2 1hlo 15.12.2020 Teams  0:48:08
19. Instituutio Asiantuntija Tutkija 1 1hlo 21.12.2020 Teams 0:46:46
20. Yliopisto Tutkija Tutkijalja2  1hld 22.12.2020 Teams  0:41:25

Puukerrostalorakentamisen verkostokuvauksen mallintaminen ja analysointi toteutettiin
tapaustutkimuksena, jossa haastateltavina toimivat Kuusikko hankkeen keskeisia osa-
puolia kuten kiinteistonomistajat, rakennuttaja, arkkitehti, puuelementtitoimittajat, raken-
nesuunnittelijat, rakennusliikkeet (taulukko 5). Haastatteluita lisaksi taydennettiin kahden
muun puukerrostalohankkeen toimijahaastatteluilla laajemman kokonaiskuvan saavutta-
miseksi. Kuusikko hankkeen liséksi case-kohteiksi valikoitui kaksi moduulielementtikoh-
detta Tampereen alueelta. Haastattelut olivat pituudeltaan 45-82 min. ja ne suoritettiin

Teamsin valityksella. Haastattelut nauhoitettiin ja litteroitiin sanatarkasti.

Taulukko 5. Puukerrostalorakentamisen verkosto
1. Puuelementtitoimittaja  Kehitysjohtaja Tutkija 1ja2 1hlo 1.10.2022 Teams 1:00:41
2. Tilaaja Projektipaallikkd  Tutkija1ja2 1hilo 22.12.2021 Teams 1:22:48
3. Puuelementtitoimittaja  Johtaja Tutkija 1 ja 2 1hld 14.3.2022 Teams 1:10:12
4. Puuelementtitoimittaja  Kehitysjohtaja Tutkijal,2ja3 1hlo 4.1.2022 Teams 1:22:41
5. Padsuunnittelija Arkkitehti Tutkija 1 1hio 29.3.2022 Teams 0:56:28
6. Rakennesuunnittelija Konsultti Tutkija 1ja2 1hlo 8.4.2022 Teams 1:04:46
7. Tilagja Johtaja Tutkija 1 1hio 13.4.2022 Teams 0:48:57
8. Tilaaja Johtaja Tutkija 1ja2 1hlo 11.5.2022 Teams 0:50:25
9. Rakennusliike Projektipaallikkd — Tutkija 1ja 2 1hlo 30.11.2021 Teams 1:05:30
10. Rakennesuunnittelija Konsultti Tutkija 1ja2 1hlo 12.5.2022 Teams 0:45:52
11. Rakennusliike Johtaja Tutkija 1ja2 1hlo 22.4.2022 Teams 0:56:00
12. Rakennusliike Vastaava mestari Tutkija 1ja 2 1hl6 15.12.2021 Teams 0:34:50
13. Tilaaja Projektipaallikké  Tutkija 1ja 2 1hlo 22.12.2021 Teams 0:53:48
14. Tilaaja Projektipaallikké  Tutkijalja2 1hilo 15.12.2021 Teams 0:48:05

Tutkimusaineisto analysoitiin Atlas.ti ohjelmistolla hyddyntéden aineistopohjaista analyy-
sid, jossa ensimmaisessé vaiheessa aineistosta nousevista teemoista muodostettiin
koodaamalla omat kategoriat. Toisessa vaiheessa méaaritettiin naiden alakategoriat ja
kolmannessa vaiheessa kategorioiden valiset suhteet. Nain kyettiin muodostamaan tiivis

kuvaus tutkittavista teemoista tutkimuksen kunkin osakokonaisuuden osalta.



4. HANKKEEN TULOKSET

4.1 Puukerrostalorakentamisen verkostomainen toiminta

Puukerrostalo méaaritellaan yli kaksi kerroksiseksi rakennukseksi, jonka runkorakenne on
paaosin puuta (Lazarevic et al. 2020). Puukerrostalorakentamista ei voida kuitenkaan
kasitelld yhtena kokonaisuutena, vaan tarkastelua varten madrittelya tulee tarkentaa to-
teutusmuodon ja runkoratkaisun mukaan. Tassa tutkimushankkeessa keskeisiksi mo-

derneiksi puukerrostalotuotteiksi tunnistettiin:

e tilaelementtituotanto
e tasoelementtituotanto
- rankarakenteiset puuelementit

- massiivipuuelementit

Maarittelyd on mahdollista tarkentaa ja aihetta voidaan lahestya useista eri nakokul-
mista, mutta hankkeen kokonaisuuden kannalta nahtiin jarkevaksi pitaa maarittelyt yla-
tasolla. Esimerkiksi esivalmisteisessa tilaelementtituotannon tarkastelussa ei tehty eril-
listé jaottelua massiivi- ja rankarakenteisten puuelementtien vélille, vaan ne nahtiin sa-
man toimintalogiikan alle lukeutuviksi kokonaisuuksiksi, jossa keskityttiin yleisesti esival-
mistusasteen kasvattamisesta aiheutuviin haasteisiin. Liséksi tarkastelusta on jatetty
huomioon ottamatta hybridirakenteiksi luokitellut puurakennukset, jossa kerrosten eri
elementit sisaltava eri materiaaleista tuotettuja rakenneosia. Yleisesti voidaan kuitenkin
todeta, ettd kaikki puukerrostalorakentaminen on jossain maarin hybridirakentamista,

koska vahintaan maanalaisissa kerroksissa hyodynnetdaan betonirakenteita.

Verkostoteoria tarjoaa useita eri lahestymistapoja toimialojen ja niissa toteutettavien
hankkeiden tarkasteluun. Verkosto voidaan pelkistetysti ndhda kokoelmana informaa-
tiota jostain rajatusta joukosta havaintoyksikoita ja niiden valisistd suhteista (Johanson
et al. 1995). Verkostot voidaan nahda myos tapana kuvata ja ymmartaa teollisia markki-
noita monimutkaisina organisaatioiden valisina verkostosuhteina, joiden paaasiallinen
tavoite on kuvata verkostoa seka toimijan ettd koko verkoston nékékulmasta. Verkosto-
lahestymistapa voidaan méaaritelld holistiseksi ja tilanneriippuvaiseksi, joka ottaa huomi-
oon sekd ymparistdn ettd toimialan vaikutteet verkoston toimintaan. Verkostolahestymis-
tavalla halutaan tarkastella toimialojen sijasta tiettyjen verkostojen muodostamia kluste-
reita. (Malinen 1998) Rakennetun ympariston klusterit muodostuvat toimialan sisalta-
mista hankkeista ja hankkeiden toteuttamiseen koottavista toimijoista. Rakennusalalla

verkostojen toiminnassa tulee ottaa huomioon myo6s aikariippuvuus (Rajakallio 2019),



jolloin kiinteistokehityshankkeen eteneminen vaikuttaa verkoston tarkasteluun ja verkos-

tolla on talléin dynaamisia ominaisuuksia.

Yksityiskohtaisemmassa verkostotarkastelussa voidaan hyddyntaa arvoverkostokasi-
tettd, jossa verkosto nahdaan yhdistelmana kompleksisia sosiaalisia ja teknisia resurs-
seja, jotka tydskentelevat yhdessa suhteiden ja solmukohtien vélityksella ja tuottavat ta-
loudellista arvoa tiedon, tuotteiden, palveluiden ja sosiaalisten hyédykkeiden avulla (Al-
lee 2002). Puukerrostalorakentamisen kontekstiin verkostolahestymistapaa voidaan siis
hyoddyntaa seka toimialan markkinadynamiikan ymmartamisessé ettéa yksittaisen hank-
keen tarkempana kuvauksena, jossa haasteiden tunnistamisen liséksi pyritdan tuomaan

esiin niiden syntykohdat ja mahdolliset ratkaisut.

4.2 Toteutetut toimenpiteet

Kehityshankkeen ensimmaisesséd osassa tyostettiin tydtpaketteja 1 ja 3. Tyopaketissa 1
muodostetaan vastuullisen kiinteistokehittamisen teoreettinen viitekehys verkostoteo-
reettisesta ja arvonluonnin nakékulmista. Vastuullisen arvonluonnin ja verkostoteoreetti-
sen viitekehyksen muodostaminen aloitettiin syksylla 2020 ja samalla hankkeeseen kyt-
kettiin kaksi diplomityontekijaa, jotka tyoskentelivat hankkeen parissa kevaaseen 2021
asti. Diplomitoihin kerattya aineistoa hyédynnetaan osana hankkeen tieteellisia julkai-

suja.

Tybpaketissa 3 tarkastellaan puurakentamisen arvonluontia eri asuntotuotantomuo-
doissa vastuullisen kiinteistoliiketoiminnan nakdkulmasta. Kehityshankkeen toinen dip-
lomity0 toteutettiin aiheella Puukerrostalot osana vastuullista kiinteistoliiketoimintaa (Si-
mola 2021). Tyohon kerattiin aineistoa 15 eri kiinteistdalan sijoittajalta, jotka edustivat
yleishyddyllisia toimijoita, kiinteistdrahastoja, institutionaalisia sijoittajia seka rakennus-
liikkeitd. Keratyn aineiston pohjalta tydstetdan tieteellinen artikkelijulkaisu, jossa haas-
tatteluaineistoa on analysoitu syvéllisemmin, fokusoidumman julkaisun tuottamiseksi.
Kirjoitusvaiheessa olevan artikkelijulkaisu k&sittelee eri kiinteistdsijoittajien suhtautu-
mista puukerrostaloihin sijoituskohteena. Tarkoituksena oli kartoittaa puurakentamisen
houkuttelevuutta eri kiinteistosijoittajakategorioissa seka tunnistaa tarvittavat kehitys-

kohteet puukerrostalorakentamiseen kohdistettavien investointien yleistymiseksi.

Hankkeen toinen diplomityd pohjustaa tyGpakettia 2, jonka tarkoituksena on kehittaa
puukerrostalorakentamisen liiketoimintaverkostojen ohjausmalleja. Tyd aloitettiin puu-
kerrostalorakentamisen liiketoimintaverkoston mallintamisella, josta Lauri Alkki teki dip-
lomityon aiheesta "Puukerrostalorakentamisen kiertotalousverkoston toiminnan kehitta-

minen” ja tyo valmistui kevaalla 2021.
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Tutkimushankeen aikana on toteutettu kolme haastattelukierrosta Vuoreksen Kuusikko-
hankeen toimijoille, joiden avulla on kartoitettu hankkeelle kohdistettuja odotuksia, tun-
nistettuja riskeja ja haasteita, yritysverkoston kiertotalousosaamisen tasoa ja hankkeen
aikana tapahtunutta verkostomaista toimintaa. Haastattelututkimuksen perustana toimi
verkostolahestymistavan nakékulma, joka on toiminut mygs teoriataustana Pukki-hank-
keen toisessa tieteellisessa julkaisussa. Toista artikkelijulkaisua varten on myds keratty
aineistoa kahdesta vertailuhankkeesta, jolloin tutkimukselle on saatu vahvemmat aineis-

toperusteiset lahtékohdat.

Tutkimushankkeen aikana toteutettiin yhteensé 56 haastattelua eri kiinteisto- ja raken-
nusalan asiantuntijoilta. Haastatteluiden keskidssa toimi tutkimushankkeen case-kohde
Kuusikko, mutta tutkimuskysymyksiin vastaamiseksi, aineistoa tadydennettiin case-koh-
teen ulkopuolisilta KIRA-alan asiantuntijahaastatteluilla. Tarkempi kuvaus tutkimuksen
toteutetuista toimenpiteista 16ytyy luvusta kolme ja hankkeen kuvaus viestintdkokonai-

suudesta luvusta kuusi.

4.3 Saavutetut tulokset

4.3.1 Puukerrostalot osana vastuullista kiinteistdliiketoimintaa (Simola
2021)
Diplomitydn tavoitteena oli tarkoitus selvittdd millaisia sijoituskohteita puukerrostalot ovat
kiinteistdsijoittajan nakdkulmasta. Tyossa perehdyttiin vastuullisen kiinteistoliiketoimin-
nan erityispiirteisiin, puukerrostalorakentamisen markkinoihin ja vastuulliseen arvon-
luontiin kirjallisuuskatsauksen seka asiantuntijahaastatteluiden avulla. Tydn tarkoituk-
sena oli tunnistaa kuinka sijoittajat ja kiinteistbnomistajat suhtautuvat puukerrostalora-
kentamiseen ja millaisia mahdollisuuksia seka haasteita se tarjoaa vastuullisessa kiin-

teistoliiketoiminnassa. Tyon keskeisiksi johtop&atdksiksi voidaan tunnistaa:

o Merkittava puukerrostalorakentamisen investointeja hidastava tekija on sen kustan-
nukset seka niiden ennakoitavuus
- Saatavilla olevaa tietoa kustannuksista on vahan
- Sijoittajien epavarmuus puurakentamisen yllapitokustannuksiin, koska vertai-
ludataa ei ole saatavilla rakennuksen elinkaarikustannuksista
- Ei ole varmuutta kuluttajien suhtautumisesta mahdollisesti korkeampaan vuok-

raan tai nelidhintaan
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e Sjjoittajaryhmill& on vahan tietoa ja kokemuksia puukerrostalorakentamisessa

Yleishyddylliset toimijat toteuttaneet valtaosan Suomen puukerrostalorakenta-
misesta ja vapaarahoitteiset kohteet ovat selkedssa vahemmistossa. Rakenta-
misen markkinoilla on useita toimijoita, joille puukerrostalohankkeet ovat tunte-
mattomia.

Puukerrostalorakentamiselle ei ole toistaiseksi vakiintuneita prosesseja ja toteu-
tusmalleja, jolloin jokainen toimija joutuu toistaiseksi kehittdm&én toimintatapoja
hankkeiden aikana.

Puukerrostalorakentamisen elinkaarikestavyydesta ei taytta varmuutta tai luot-
toa ja rakennusten halutaan kestéavan jo vastuullisuuden nakdékulmasta seuraa-
vat 100 vuotta.

Sijoittajat tunnistavat puurakentamisen potentiaalin erityisesti rakentamisen hii-
lijalanjaljen pienentdmisessa.

Elinkaaren aikaisten paastotarkastelun rinnalle on noussut rakentamisvaiheen
paastot.

Asuntorakentamiselle ei toistaiseksi ole Suomessa toimivaa ja yksiselitteista mit-
taristoa tai sertifiointia rakennuksen ymparistonakokulman osoittamiseksi toisin
kuin toimitilakiinteistoilla.

"Vihrealla arvolla” todettiin olevan myo6s kasvava taloudellinen merkitys tulevai-
suudessa.

Ymparistoystavallisten kohteiden rahoitusmahdollisuudet ovat olleet osassa
kohteissa edullisemmat.

Yrityksen imagon ja bréndin kannalta puukerrostalorakentaminen nédhdaan hou-

kuttelevana.

Diplomitydssa keratyn haastatteluaineiston seka taustaselvityksen pohjalta tyostetaan

artikkelijulkaisu, jossa keratty aineisto analysoidaan tarkemmin seka artikkelille muodos-

tetaan kehityshaketta ohjaava vastuullisen kiinteistokehittdmisen viitekehys. Tunnistetut

johtopaattkset tarjoavat hyvan pohjan tydstettavéalle artikkelijulkaisulle, jossa valittua na-

kdkulmaa tullaan viela tarkentamaan.
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4.3.2 Drivers, barriers and possibilities to investing in multi-storey timber
flats in Finland (tutkimushankkeen ensimmainen artikkelijulkaisu)
Suomeksi: Puukerrostalot sijoituskohteena Suomessa: ajurit, haas-
teet ja mahdollisuudet

Tutkimushankkeen ensimmaisen artikkelijulkaisun tavoitteena on tarkastella puukerros-

talorakentamisen ajureita, haasteita sekd mahdollisuuksia kiinteistosijoittamisen nako-

kulmasta. Julkaisussa pyritaan myos tuomaan esiin eri sijoittajakategorioiden tdmanhet-
kistd suhtatumista puukerrostalorakentamista kohtaan. Tarkastelun laajuus on rajattu
koskemaan asuntorakennuskohteita. Tutkimuksen aineistona toimii kvalitatiivinen haas-
tattelututkimus, johon on osallistunut 16 suomalaista kiinteistbalalla toimimaa sijoittaja-
organisaatiota. Tutkimuksen investorikategoriat ovat yleishyddylliset toimijat, institutio-
naaliset kiinteistosijoittajat, kiinteistorahastot sekd rakennusliikkeet. Rakennusliikkeet
edustavat erityisesti lyhyen tadhtdimen investointeja ja lahella ei ammattimaisen kulutta-
jan nédkdkulmaan. Analyysin tuloksena on pystytty tunnistamaan eri sijoittajaryhmien
suhtatumista puukerrostalorakentamiseen, sen keskeisié ajureita seka mita haasteita ja

mahdollisuuksia siihen kytkeytyy.

Keskeiset puukerrostalorakentamisen draiverit on pyritty jaottelemaan toimijakohtaisesti.
Osittain ajureissa on paallekkaisyyksia, mutta kultakin toimijakategorialta tunnistettiin ka-
tegorian erityispiirteet suhtautumisessa puukerrostaloihin sijoitusinstrumenttina. Alle on
koottu artikkelijulkaisun alustavia tuloksia, joita on esitelty hankkeen ohjausryhmalle
sekd aiemmin tadman vuoden kevaalla jarjestetyssa Puukerrostalot kiinteistdsijoittami-
sessa -webinaarissa. Tuloksia tullaan viela tydstamaan ennen lopullisen artikkelin julkai-

sua.
Ajurit

Yleishyddylliset kiinteistbnomistajat

- Vahva poliittinen ajuri mm. valtion kdynnistysavustusten kautta

- Hiilijalan- ja k&denjaljen pienentdminen seka kestavan kehityksen edistaminen

- Toistaiseksi viela vaikea ennustaa tuleeko puukerrostalorakentamisesta kustannus-

tehokkaampaa, mutta vastuullisten ja ymparistdystavallisten tuotteiden rakentaminen

kantavana tekijana

Institutionaaliset omistajat

- Vastuullisuus noussut keskeiseksi osaksi liiketoimintaa ja vahva halu leikata hiilipdas-
toja

- Asiakasselvityksissa vastuullisuus noussut esiin ja talla uskotaan olevan kasvava

merkitys tulevaisuudessa
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Kiinteistorahastot

Ympaéristovastuun huomioon ottamisella merkitysta rahastojen kiinnostavuuteen ja
vastuullisuustekij6illa uskotaan olevan kasvava vaikutus kiinteistoportfolioiden arvoon
tulevaisuudessa

Asiakkaiden liiketoiminnassa korostuneet ESG-tavoitteet ja nama ovat siirtyneet

my0s osaksi rahastojen saantdja

Rakennusliikkeet

Valtio, kunnat ja kaupungit ajamassa puukerrostalorakentamista eteenpdain

Halu I6ytaa ratkaisuita kestavan kehityksen esittamiin haasteisiin

Institutionaalisten Kiinteistdnomistajien kasvava kiinnostus puukerrostalorakenta-
mista kohtaan

Tontinluovutusehdot

Kuten puukerrostalorakentamisen ajureissa, myos eri sijoittajakategorioiden suhtautumi-

sessa puukerrostalorakentamiseen pystyttiin tunnistamaan eroavaisuuksia. Raporttiin

nostettuja kategorioita on tarkennettu tutkimushankkeeseen kytketyn vaitoskirjan julkai-

suissa.

Suhtautuminen

Yleishyddylliset kiinteistonomistajat

Puukerrostalorakentaminen on tunnistettu yhdeksi keinoksi kestdvan kehityksen ta-
voitteiden saavuttamisessa ja tavaksi vahentaa rakentamisvaiheen hiilikuormaa
Toteutettuihin kohteisiin ollaan tyytyvaisia ja uusia hankkeita seka toteutuksessa etta
suunnitteilla

Onnistuneiden hankkeiden my6ta asenteet organisaatioiden sisalla k&antyneet
mydnteisimmiksi

Uskotaan, ettd puukerrostalorakentaminen tullut jaddakseen

Institutionaaliset kiinteistdnomistajat

Rakennuttajan nakdkulmasta puukerrostalorakentaminen koetaan pilottimaiseksi ja
kohteet uniikeiksi
Toimivista ratkaisuista ja onnistuneista hankkeista halutaan referensseja ennen kuin

halutaan ottaa laajemmin osaksi omaa toimintaa

- Puurakentamisen potentiaali tunnistetaan, mutta korkeammat kustannukset ndhdaéan

toistaiseksi haastavaksi
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Kiinteistorahastot

- Kiinteistérahastojen toiminnassa on selked ero ARA- ja vapaarahoitteiseen tuotan-
toon verrattuna.

- Vapaarahoitteisella puolella puukerrostalot ndhdéaén lilan koeluontoisiksi ja tietoa
muun muassa elinkaaren aikaisista yllapitokustannuksista halutaan lisaa

- Vastuu sijoittajien etujen valvomisesta tarkead, jolloin puukerrostalorakentamiseen si-

joittaminen nahdaan talla hetkella viela liian riskialttiiksi

Rakennusliikkeet

- Talla hetkelld kysyntaa on padosin ARA-toimijoilla, mutta tarjouspyyntdja tulee myos
institutionaalisilta sijoittajilta. Kuluttajamarkkinat toisaalta ei koeta olevan taysin kyp-
sid puukerrostalorakentamiselle

- Usko puukerrostalorakentamiseen viiden vuoden sisélla, jonka aikana pyritaan kehit-

tdmaan omia toimintamalleja muun muassa kilpailukyvyn kehittamiseksi

Bjorberg et al. (2015) ovat kehitténeet viitekehyksen arvonluonnin ominaisuuksien ja kei-
nojen tunnistamiseen rakentamisessa. Heiddn mukaansa rakennuksen suunnittelulla ja
toteutuksella on suora yhteys rakennuksen omistajan ja kayttajan kokemaan arvoon. Vii-
tekehyksessa esitellaan kirjallisuudesta tunnistetut kiinteistokehittamisen arvonluontiin
vaikuttavat ominaisuudet, jotka ottavat huomioon koko rakentamisen elinkaaren: talou-
dellinen, sosiaalinen (ihmiset ja organisaatiot), ilmasto, tilat, prosessi ja tieto. (Bjoberg et
al. 2015) Tutkimushankkeen ensimmaisessa artikkelijulkaisussa tarkastellaan haastat-
teluaineistosta tunnistettuja sijoittajan kokemia puukerrostalorakentamisen haasteita ja
mahdollisuuksia naiden arvonluontiin vaikuttavien tekijoiden avulla. Kategorisoinnin
avulla julkaisussa tuodaan esiin ne kiinteistokehittdmisen osa-alueet, joissa puukerros-
talorakentamisella voidaan tunnistaa olevan parhaat mahdollisuudet ja mitd osa-alueita

alan tulisi pyrkia jatkossa kehittamaan sijoittajakysynnan kehittamiseksi.

Tutkimushankkeen loppuraporttiin on koottu tiivistys ensimmaisen artikkelijulkaisun tu-
loksista, jotka esitellaan tarkemmin osana tutkimushankkeen kytkeytyvaa vaitoskirjaa.
Puukerrostalohankkeen mahdollisuuksia ja haasteita kasitteleva osuus tarkentuu viela
artikkelin teoreettisen aineiston tdydentyessa, joten sen tarkempi kasittely jatettiin rapor-

tista viela pois.
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4.3.3 Puukerrostalorakentamisen kiertotalousverkoston toiminnan kehit-
taminen (Alkki 2021)

Diplomitydn tavoitteena oli tuottaa uutta tietoa kiertotalouden keinoista ja haasteista puu-

rakentamisen liiketoimintaverkostoissa. Tutkimuksessa mallinnettiin myds puurakenta-

misen kiertotalousverkostoa case-kohteen hankeosapuolten ja taydentavien asiantunti-

jahaastatteluiden avulla. Alle on koostettu tiivistelma tyén keskeisista tuloksista:

e Kiertotalouden mukaista toimintaa voidaan edistdd tunnistamalla arvoverkostoissa
ja ekosysteemeissa yhteistyon tarjoamat mahdollisuudet
- Tehtyjen haastatteluiden perusteella osapuolten valisellda yhteisty6lld on mah-
dollista saavuttaa:
i. Keskeisia kiertotalouden arvolupauksia
ii. Kiertotalouden tarjoaman arvon hyddyntaminen ja jakautuminen verkos-
ton osapuolten valille

iii. Kiertotalouden mukaisten ratkaisuiden innovoiminen

e Verkostomainen toiminta (arvoverkostot ja ekosysteemit) edistdd toimijoiden siirty-
mista kohti kiertotaloutta eri toiminnan tasoilla
- Yhteiskunnan, toimialan, arvoverkoston seka yrityksen siséisella tasolla
- Haastatteluissa korostui verkostomaisen yhteistyén merkitys osana kiertotalou-

den kaytantdjen kehittamista seka niiden kayttéonottoa

e Kiertotalous on viela kasitteena vieras usealle rakennusalan toimijalle. Yhteisten toi-
mintamallien muodostuminen vaatiikin siis monipuolista markkinavuoropuhelua.
- Kiertotalouden tarjoama lisdarvo tulee tuoda vahvemmin esille rakennusalalla

- Kiertotalouden mukainen toiminta tulee olla kilpailukykyista ja kannattavaa

o Puukerrostalorakentamisen yleisin toteutusmuoto on KVR-urakka. Tama asettaa
omat haasteet kiertotalousverkostossa toimimiseen

- Sopimussuhteet ovat hierarkkisia, jolloin KVR-urakoitsija toimii keskeisessé roo-
lissa eri osapuolten vélisessa viestinnassa seka vaihdannassa

- Kiertotalouden edistamiseksi tulee hankkeessa pystya vuoropuheluun, ratkai-
suiden ja innovaatioiden kehittamiseen eri osapuolten valilla. Tassd KVR-ura-
koitsijalle merkittava rooli

- Tilaajaorganisaation myodtavaikutus hankkeen aikana on suppeaa, koska kilpai-
lutus ja siind kaytettavat kriteerit maaritetdén ennen hankkeen aloitusta.

- Haastatteluissa tuotiin esiin, etté vaihtoehtoiset urakkamallit, kuten allianssi, voi-
sivat edesauttaa osapuolten valista yhteiskehittamista ja kiertotalouden vuoro-

puhelua
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- Verkostomaisen yhteistyén muodostumista edesauttaisi laaja-alaiset sopimus-
suhteet (kuten allianssimallissa), jolloin yhteisten intressien edesauttaminen
hyodyttaa kaikkia rakentamisen verkoston osapuolia

- KRV-toteutuksen pullonkaula tunnistettiin osapuolten sitouttamisesta yhteisiin
tavoitteisiin ja toimenpiteisiin
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Kuva 1. Puukerrostalohankkeen kiertotalousverkosto KVR-toteutusmuodossa (Alkki
2021)
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Diplomitydssa mallinnettiin kehityshankkeen case-kohteen verkostokuvaus puukerrosta-
lorakennushankkeen kiertotalousverkostosta KVR-toteutusmuodossa. Tydn tausta-ai-
neistona hyddynnettiin liiketoimintaverkostoja kasittelevaa kirjallisuutta, jonka perus-
teella suunniteltiin tydn tavoitteita tukeva haastattelututkimus. Tarkempi kuvaus verkos-
tosta I6ytyy Tampereen yliopiston kirjaston hakupalvelun Trepon kautta, jossa diplomity®

on julkaistu.

4.3.4 Puukerrostalorakentamisen verkosto rankarakenteisessa tasoele-
mentti asuinkerrostalohankkeessa
Verkostotarkastelu voidaan jakaa hankkeen keskeisen liikketoiminnallisen arvoverkoston
tarkasteluun ja, siihen kytkeytyvien keskeisten sidosryhmien tarkasteluun (Aminoff et al.
2016). Sidosryhmat toimivat lisdksi heitd ympéarodivassa toimintaymparistdssa, jolla on
oma vaikutuksen keskeisen verkoston toimintaan. Hankkeen keskeisen arvoverkoston
tarkoituksena on tayttéda asiakkaalleen hankkeen arvolupaus (Parolini 1999). Kiinteisto-
ja rakennusalan kontekstissa asiakkaan méaarittely ei ole yksisellitteistd, mutta hankkeen
nakokulmasta tdssé roolissa voidaan nahda hankkeen tilaaja, jonka tilatarpeeseen pyri-
taan vastaamaan. Kokonaisuudessaan kiinteistokehittamisen arvoverkoston méaarittely
ei ole yksiselitteistd, mutta keskeista tarkastelussa on korostaa rakennushankkeen kes-

keisten toimijoiden roolia.

Tarkasteltaessa puukerrostalorakentamisen verkostoa, tulee ottaa huomioon myo6s
hankkeeseen kytkeytyvat, mutta passiivisesti siihen osallistuvat, toimijat ja sidosryhmat

seka KIRA-alaa laajemmin ympardiva toimintaymparistd (kuva 2).

Verkostoituneessa maailmassa yritysten valilla ei ole olemassa yksittéisia ja toisistaan
eristettyd vaihdantaa, vaan jokainen verkoston kohta kytkeytyy useaan muuhun toimi-
jaan (Hakansson & Ford 2002). Kokonaisvastuurakentamisessa hankkeelle perustettava
projektiorganisaation keskeisiksi jaseniksi voidaan puukerrostalorakentamisessa tunnis-
taa KVR-urakoitsija, eri suunnittelijat ja puuelementtitoimittaja. Nama toimijat ovat keski-
Ossa tilaajan arvolupauksen tayttamisessa. Kiinteistékehittamisessa on hyva myds muis-
taa rakennettavan rakennuksen loppukayttgja, joka on koko arvoverkoston varsinainen
asiakas. Loppukayttajd on myds yksi tapa maaritella hankkeen asiakas, mutta loppu-
kayttaja on kuitenkin harvoin mukana hankkeen kehitysvaiheessa. Puukerrostalohank-
keen keskeisia toimijoita ohjaa myds rakennushankkeeseen kytkeytyvét sidosryhmat,
joihin vaikuttaa suorasti tai epasuorasti ulkoisia vaikutteita. Esimerkiksi yhdeksi merkit-

tavimmista toimintaymparistoa ohjaavaksi ulkoiseksi vaikutteeksi on noussut viimeisen
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vuosikymmenen aikana kestava kehitys, joka ajaa muutoksia myos rakennusalalle. Puu-
kerrostalorakentaminen on néhty yhdeksi mahdollisuudeksi edistda kestavan kehityksen

tavoitteita (Ymparistoministerio 2022).

Toimintaymparisto

Rakennushanketta
ohjaavat sidosryhmat

Puurakennushankkeen
keskeinen verkosto

KVR-
Urakoitsija

Puuelementti-
toimittaja

Loppukayttaja

Kuva 2. Verkostonakdkulma puukerrostalorakentamiseen

Mallinnuksen pohjana on toiminut tutkimushankkeen aikana toteutetut asiantuntijahaas-
tattelut, joiden avulla on pyritty tunnistamaan ja esittamaan niissé ilmennet keskeiset tu-
lokset. Keskeisen toimijaverkoston ulkopuolella vaikuttaviksi osa-alueiksi haastatteluissa

tunnistettiin seuraavat paakategoriat:
e toimintaympariston ajurit

e toimialan kehitys

e toimintaympariston erityispiirteet.

Yksi puukerrostalorakentamista eteenpain vieva ajuri on kestava kehitys. Tama on luo-

nut KIRA-alle tarpeen tarkastella alan hankkeita uudella tavalla. Euroopan unionin ja
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Suomen paastotavoitteet ovat esittéaneet eri toimialoille haasteita, joihin myés valmista-
van teollisuuden pitéisi pystya vastaamaan. Tama on tarjonnut puukerrostalorakentami-
selle mahdollisuuden kehittdd omaa tarjontaansa vastaamaan naihin haasteisiin. Tasta
on seurannut myods puukerrostalorakentamista ympardivaa myonteista keskustelua, joka
on osaltaan ollut mahdollistamassa puurakentamisen kehitysta. Keskustelu on myés aja-
nut eteenpdin alan muiden toimijoiden halua kehittdd omaa toimintaansa vastaamaan
paremmin kestavan kehityksen tavoitteita ja luonut myodnteista kilpailuasetelmaa eri ma-
teriaaliratkaisuiden vdlille. Valitettavan usein tasta on kuitenkin pyritty muodostamaan
vastakkain asetteleva ndkodkulma, jossa nahdaan vain toisten tarjoamien ratkaisuiden
heikot puolet ja sivuutetaan saavutetut positiiviset vaikutukset. Lopuksi keskeisiksi aju-
reiksi voidaan nostaa esiin herannyt kiinnostus asukkaiden keskuudessa (Jussila 2022;
Savolainen et al. 2022) seka puukerrostalorakentamisen herattama mielenkiinto eri si-

joittajakategorioiden keskuudessa.

Haastatteluissa nostettiin voimakkaasti esiin myos puukerrostalorakentamisen kehitys-
suuntia. Toimialan kokee edelleen samoja haasteita kuin vuosikymmen sitten ja néihin
on ollut haastava loytaa ratkaisuita. Tastd huolimatta hankkeiden méaara on ollut viime
vuosina selkeadssa kasvussa. Toisaalta kasvu on tuonut korostetusti esiin osaamisen ja
asiantuntijoiden puutteen alalla. Useassa puukerrostalohankkeessa on mukana uusia
osapuolia, joille alan kaytanndt ja erityispiirteet eivat ole entuudestaan tuttuja. Se on joh-
tanut osittain hankekohtaisteen kehitystyéhon ja hankkeissa tehtyja ratkaisuja on saatu
heikosti siirtymaan eri hankkeiden valilla. Samalla puuelementtitoimittajien kentta on ha-
janainen ja markkinan ratkaisut saattavat poiketa toisistaan, mikd aiheuttaa haasteita
muun muassa hankkeiden kilpailuttamiselle. Toisaalta kehittymatén markkina tarjoaa

mahdollisuuksia tuotekehitykselle ja alan eteenpdain viemiselle.

Rakennusalan nykyiset toimintamallit ovat kehittyneet pitkélti olemassa olevan kerrosta-
lorakentamisen pohjalta ja niiden muuttaminen ja mukauttaminen puukerrostalorakenta-
misen tarpeisiin on haasteellista. Kun tuttuun toimintatapaan tehdaan muutoksia, huo-
mion tulee kiinnittya erityisesti hankkeen hallintaan. Merkittavat muutokset hankkeen to-
teutustavassa ja sen heikossa kokonaishallinnassa saattavat johtaa koko liiketoiminta-
potentiaalin katoamiseen. Esimerkiksi puukerrostalorakentamisen tilaelementtikohteet
ovat pyrkineet [dytamaan uusia toimintatapoja hankkeiden kilpailukyvyn kehittamiseksi.
Lopuksi viela tilaajien on hyva hahmottaa, ettd puukerrostalorakentamisen toimijamark-
kina on viela kehittymatdn. Markkinasta 16ytyy yksittaisia hyvia toimijoita, mutta puuker-
rostalohankkeiden kilpailuttaminen voi olla haastavaa toimijoiden vahaisen lukumaaran
vuoksi. Osa alan toimijoista kokee markkinakehityksen téassa vaiheessa, etta olemassa

olevien saadosten kanssa pystytddn toimimaan myds puukerrostalorakentamisessa ja
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toimijoiden tulee pystya vastaamaan tuotteillaan niiden asettamiin vaatimuksiin. Koko-
naisuudessaan puukerrostalorakentamisessa toiminta poikkeaa toimintaympariston ylei-
sisté toimintatavoista ja hankkeissa toimivien tahojen on hyva olla tasta tietoisia menes-

tysmahdollisuuksien edistamiseksi.

Tarkasteltaessa puukerrostalohankeen sisdista toimintaymparistda nousi haastatte-
luissa keskeiseksi teemaksi puurakentamisen kilpailukyky seké standardien ja yhteisten
toimintatapojen puuttuminen. Puukerrostalorakentamisen korkeammista kustannuksista
on kayty paljon keskustelua eri kanavissa aina medialahteista tieteelliseen kirjallisuuteen
asti. Kustannukset on tiedostettu korkeammiksi, mutta analyysi kustannusten juurisyista
on ollut suppeaa. Kustannuksista keskusteltaessa selittaviksi tekijoiksi nostettiin muun
muassa saadoksista ja toteutustavasta tulevat lisdkustannukset kuten sprinklerijarjes-
telma, sddsuojan kayttéa ja erikoissuunnittelua (palo- ja akustiikkasuunnittelu). Laajem-
missa hankkeissa kustannuserojen suuruus on kuitenkin marginaalinen ja esimerkiksi
kustannuksia nostavalla sédsuojauksella saadaan tehostettua tuotantoa ja limitetty& tyo-
vaiheita, josta seuraa taas saastoja tiivistyneen aikataulun muodossa, joka laskee tyo-
maatoimintoihin tarvittavia resursseja. Toinen keskeinen kustannuksiin vaikuttava tekija
on toimijoiden kokemattomuus, joka lisda epavarmuudesta aiheutuvia kustannuksia.
Hankkeiden korkeammat riskivaraukset peilautuvat kustannuksiin, koska uusille toimi-
joille puukerrostalorakentamisen tuntemattomampi toimintatapa kasvattaa hankkeiden
riskeja, jotka voivat hankkeen aikana toteutua positiivisina tai negatiivisina. Toteuttajien
vahainen kokemus puukerrostalorakentamisesta vaikuttaa myds prosessin sujuvuuteen
ja lisda prosessissa syntyvaa hukkaa, joka taas heijastuu eri toimijoiden riskivarauksiin.
Sujuvassa hankkeessa puukerrastorakentamisen kustannustaso ei valttamatta nouse
perinteista toteutusmuotoa korkeammalle. Hankkeen keskeisiin vaiheisiin vaikuttamalla
voidaan péaéasta kokonaiskustannuksiltaan kilpailukykyiseen lopputuotteeseen. Tama
vaatii kuitenkin puukerrostalorakentamisen verkoston toimijoiden tehtavékentadn ymmar-
tamista ja toimijoiden valisten suhteiden toimivuuden ymmartamista hankeen eri vai-

heissa (kuva 3).
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Puukerrostalohankkeen keskeisia toimijoita ovat hankkeen tilaaja, padurakoitsija, suun-
nitteluorganisaatio, puuelementtitoimittaja ja loppukayttdja (kuva 3). Haastatteluista
nousi esiin nelja kategoriaa, joiden avulla eri toimijoiden nakemyksia puukerrostalora-
kentamisesta tarkasteltiin (kuva 2). Lisaksi mallinnuksessa tuotiin esiin, ettd omien toi-
mintojen liséksi eri organisaatioiden valilla tapahtuu rakennushankkeen aikana vaihdan-
taa, joka voidaan jakaa aineettomiin ja aineellisiin hyodykkeisiin. Vaihdantaa kasittelevaa
mallinnusta tullaan tarkentamaan tutkimushankkeeseen kytketyn vaitdskirjatybn ede-

tessa.

Toiminnot

Kullekin toimijalle tunnistettiin omat sisaiset toiminnot, joista se puukerrostalohank-
keessa vastaa. Verkostolahestymistapa mahdollistaa myds toimintojen tarkastelun ver-
koston ndkodkulmasta, jossa kunkin organisaation siséiset toiminnot ovat keskendan vuo-
rovaikutussuhteessa. Puukerrostalohankkeissa osaamisen kohdistaminen oikeaan toi-
mintoon oikeassa ajanhetkessé, koettiin haasteelliseksi. Yhtené syyna télle nahtiin osa-
puolten kokemattomuus puukerrostalohankkeissa verrattuna perinteisiin toteutusmuotoi-
hin, joissa toimijoille hankkeen toteutuksen vaiheiden yksityiskohdat ovat tutumpia. To-
teutustavan ja runkomateriaalin erityispiirteiden ollessa tuttuja hankkeen osapuolille, on
hankkeen eteneminen ja siirtyminen rakennusprosessin vaiheesta toiseen selkeampaa
ja tarvittavia vaihdannan solmukohtia on vahemman. Esimerkiksi jatkuvat muutokset
suunnitelmiin aiheuttavat ylimaaraista tyota toteutuksen eri vaiheissa ja lisaavat nain
hankkeessa syntyvan hukan maaréaa. Puukerrostalohankkeen toimijaverkoston mallin-
nuksessa on pyritty korostamaan niita keskeisia seikkoja, joiden huomioon ottamisella

voidaan edistaa puukerrostalohankkeen menestymismahdollisuuksia.

KVR-toteutusmuodon vahvuudeksi koettiin, etta tilaajalla on vain yksi osapuoli, joka vas-
taa koko hankkeen toteuttamisesta aina suunnittelusta hankkeen rakentamiseen asti.
Haasteeksi koettiin kuitenkin riittdvdn maaran tarjoajien ldytdminen. Lahtokohtaisesti
puukohteille on odotettavissa huomattavasti vahemman tarjouksia, kuin vastaaville pe-
rinteisille toteutusmuodoille johtuen puurakennushankkeiden toteuttajien vahyydesta.
Kilpailuttamisen haasteet ja saatujen urakkatarjousten vahainen maéara heikentaa osal-
taan perinteisilla toteutusmalleilla toteutettujen puukerrostalohankkeiden kilpailukykya ja
osoittaa, ettd puurakentamisen markkina on edelleen kehitysvaiheessa. Neuvottelupro-
sessin tuloksena hankkeelle valittiin paaurakoitsija, jonka kanssa solmittiin urakkasopi-

mus. Pohjatietona kaytettiin tilaajan muodostamaa tilaohjelmaa.

Paaurakoitsija vastaa KVR-urakkamuotoisessa toteutuksessa muun rakentamisen ver-

koston kokoamisesta. Verkoston kokoamisessa on keskeista tunnistaa tarvittavat tehta-
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vakokonaisuudet ja niihin tarvittavat resurssit ja kyvykkyydet, jotta kilpailutuksella saa-
daan koottua osaavat toimijat. Suunnitteluvaihe tunnistettiin osapuolten toimesta vaati-
vaksi ja siiné tarvittiin paljon toimijoiden valista yhteisty6td, jotta suunnittelulla pystyttiin
vastaamaan tilaajien asettamiin tavoitteisiin. Erityisen haasteelliseksi suunnitteluvaiheen
tekee puukerrostalorakentamisesta puuttuvat vakioidut ratkaisut ja vahainen standar-
dointi, jolloin toimijoiden valista yhteistyota tulee koordinoida aktiivisesti. Konkreettisesti
tama nakyi hankkeessa suunnittelukokousten kuormittavuuden kasvamisena. Suunnit-
teluvaiheessa kiinnitettiin myds erityistd huomiota tydmaatoimintojen toteutussuunnitte-
luun. Esimerkiksi sdasuojan avulla pyrittiin varmistamaan useamman rakennuksen sa-
manaikainen toteuttaminen ja ndiden valilla tapahtuvat sujuvat siirtymat. Tama edellytti
muun muassa tarkkaa logistista suunnittelua, jolla pyrittiin valttamaan mahdollisia ope-

ratiivisen vaiheen viivastyksia ja saavuttamaan taten kustannusetuja.

Onnistunut suunnittelunohjaus on yksi keskeisimmista onnistumisen edellytyksista ra-
kennushankkeille. Puukerrostalorakentamisessa suunnittelunohjauksen rooli korostuu
vakioitujen ratkaisuiden ja standardoinnin puutteen vuoksi. Paaurakoitsija vastaa myos
tydmaatoimintojen organisoinnista. Puukerrostalorakentamista tehdaén usein sadsuojaa

hytdyntaen, mika tuo mahdollisuuksia tyémaatoimintojen tehostamiseen.

KVR-urakoinnissa oman haasteen tuo puuelementtitoimijan valikoituminen hankkee-
seen myohaisemmassa vaiheessa, jolloin suunnittelutoimintoja on viety jo varsin pitkalle.
Tama nostettiin esiin myds haastatteluissa, jossa elementtitoimittajan vaikutusmahdolli-
suudet hankkeen suunnitteluun keskittyivat lahinna teknisiin detaljeihin. On siis tarkeda
ottaa huomioon valittavan rakennejarjestelman erityispiirteet jo suunnittelun alkuvai-
heessa. Esimerkiksi moduulimitat ja tarkkuustasot tulee suunnitella puuelementtitoimit-
tajan kayttdmia ratkaisuita silmalla pitaen. Talléin valtytadn esimerkiksi tilanteilta, jossa
suunniteltuja elementteja ei voida valmistaa puuelementtitoimittajan tuotantolaitoksissa
suuren koon vuoksi. Suunnittelijoiden valinen yhteistyd on puukerrostalorakentamisessa

keskeista hankkeen toteutettavuuden kannalta.

Puuelementtitoimittajalla on paras ymmarrys kayttdmastaan rakennejarjestelmasta ja
sen yksityiskohdista. Talla hetkell& puukerrostalorakentamisen markkinasta l0ytyy useita
eri toimittajia, joilla on toisistaan eroavia ratkaisuita. Tasta syysta elementtisuunnittelu
vastuutetaan yleensa elementtitoimittajalle. Rakenne- ja elementtisuunnittelun jakami-
nen kahdelle eri toimijalle voi tuottaa kuitenkin haasteita ratkaisuiden yhteensovittamisen
ja vastuukysymysten osalta. Tassd on myds risking, etta suunnittelutehtavat menevat
osittain paallekkain, mikd nostaa suunnittelun kokonaiskustannuksia. Kokonaisuudes-
saan onkin keskeista pystya tekemé&an tiedostettuja valintoja rakennejarjestelmien yh-

teensovittamisen kanssa.
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Resurssit ja kyvykkyydet

Resurssit ja kyvykkyydet mielletdaan yleensa kunkin organisaation sisaisiksi ominaisuuk-
siksi. Verkostolahestymistavalla pyritaan kuitenkin tarkastelemaan laajemmin koko ver-
koston resursseja ja aktiviteetteja (Mattsson 1985). Kaytdnnossa rakennushankkeessa
tama tarkoittaa, etta yksi organisaatio ei yleensé pysty vastaamaan koko rakennushank-
keen toteuttamisesta, mutta yhdistamalla verkoston eri toimijoiden resurssit ja osaami-
nen saadaan rakennushanke toteutettua. Puukerrostalorakentamisessa toimijoilta vaa-
ditaan perinteisista toteutusmuodoista poikkeavia resursseja ja kyvykkyyksia, joita hank-

keen haastatteluilla on pyritty tunnistamaan.

Kuusikossa hankkeessa tilaaja ja paaurakoitsija kavivat neuvottelua hankkeen eri vai-
heiden toteutuksesta ja pyrkivat 16ytdmaan mahdollisuuksia kustannussaastoihin. Re-
sursseja pyrittiin kohdentamaan tehokkaasti aina suunnitteluvaiheesta toteutukseen asti.
Koska hankkeella oli kaksi tilaajaa, joille rakennettiin yhteensé kuusi kerrostaloa, vaadit-
tiin myds hankkeen toteutussuunnitteluun enemman resursseja verrattuna pienempaan
hankekokonaisuuteen, jossa otetaan huomioon vain yhden tilaajan tahtotila. Erityisesti
sdasuojan tehokkaalla hyodyntamiselld saavutettiin kustannussaastoja rakentamisen te-

hostuessa.

Puukerrostalorakentaminen vaatii myads erityisia kyvykkyyksia ja resursseja tilaajan han-
kevalvonnalta. Tilaajat kokivat, etta suunnitelmat kannattaa antaa kolmannen osapuolen
tarkastettavaksi, silla tarkastukseen kohdistetut resurssit maksavat itsenséa takaisin vir-

heiden vahenemisena ja koko hankkeen kilpailukyvyn parantumisena.

Puukerrostalohankkeissa elementtien esivalmistusaste on suurempaa, joka luo painetta
etupainotteisemman maksuerataulukon muodostamiseen. Talla hetkella maksueratau-
lukot ovat yksi osa-alue, johon hankkeen tilaajat toivoivat uusia malleja. Kokonaisuudes-
saan tilaajan rooli Kuusikossa vaati enemman resursseja ja tavanomaisesta poikkeavia

kyvykkyyksia verrattuna perinteisiin toteutusmuotoihin.

Paaurakoitsijan nakdkulmasta resurssien kaytto ja aikataulusuunnittelu puukerrostalora-
kentamisessa poikkeaa tavallisesta rakentamisesta. Puukerrostalorakentamisessa ra-
kennushankkeen suunnitteluvaihe vie enemman aikaa, mutta rakentamisaika on puoles-
taan lyhyempi. Puurakentamisen suunnittelu viedaan yksityiskohtaisemmalle tasolle en-
nen rakentamisen aloittamista kuin perinteisessa rakentamisessa, jossa suunnittelun ja
tuotannon limittdminen on paremmin mahdollista. Toteutusvaihe on sen sijaan nope-
ampi, koska sisaty6vaihe paéstaén aloittamaan aikaisemmin kuin perinteisissa toteutus-

muodoissa.



26

Paaurakoitsijan on hyva myos varautua hankkeen toteutusvaiheeseen tutustuttamalla
tydmaahenkilostdd puukerrostalorakentamiseen etukateen. On otettava myds huomi-
oon, ettéd hankkeen aikana voidaan joutua tilanteeseen, jossa kaikkea suunnittelua ei ole
voitu vieda riittavalle tarkkuudelle tai se ei ole ottanut huomioon kaikkia nakdkulmia. Tal-
I6in tydmaaorganisaatiolta vaaditaan ongelmanratkaisukykya ja keskustelua yhdessa
suunnitteluorganisaation kanssa erilaisten detaljien suunnittelussa ja toteutuksen lop-
puun viennissa. Erityisesti puukerrostalorakentamisessa valipohjaratkaisuille toivottiin
standardointia suunnittelun helpottamiseksi. Puukerrostalorakentaminen vaatii viela tois-
taiseksi enemman resursseja tilanteessa, jossa markkina on yha kehitysvaiheessa ja

alan toimijoilla on vdhan kokemusta hankkeista.

Hankkeen suunnitteluorganisaatiolta vaaditaan puukerrostalohankkeissa tiivista yhteis-
tydta suunnitelmien ristiriitojen valttamiseksi ja optimaalisen toteutustavan kehitta-
miseksi. Puukerrostalorakentamisessa joudutaan panostamaan myos erikoissuunnitte-
lun kuten akustiikka- ja palosuunnittelun kyvykkyyksien hankintaan. Osapuolten maaran
ja heidan toimintojen jaottelun vuoksi suunnittelutoimintojen rajapinnat voivat muodostua
epaselviksi tai voimakkaasti riippuvaisiksi toisistaan, joka voi luoda jannitteita eri suun-
nitteluosapuolten valille. Mahdollisilla suunnittelumuutoksilla voi olla vaikutuksia useam-
paan suunnittelun osa-aluseen, jolloin eri suunnittelijat saattavat joutua tekem&an muu-
toksia tyOpiirustuksiin. Muutokset kuluttavat verkoston resursseja, kun prosessin lineaa-
rinen kulku katkeaa ja siind tehdyt muutokset aiheuttavat palautusreaktion prosessiin,
kaynnistyy se osaltaan uudestaan. Suunnittelutoimintojen revisiot ja muutokset piirus-
tuksissa aiheuttavat prosessissa ylimaaraista tydta. Detaljien suunnittelu ja yhteensovit-
taminen pilottirakentamiseksi luokiteltavissa hankkeissa vaativat suunnittelunohjauk-

selta kokonaisprosessin hallintaa ja ymmarrysta kaytettavista rakenneratkaisusta

Puuelementtitoimittajan verkostoon tuomat resurssit ja kyvykkyydet ovat lahtokohta on-
nistuneelle puukerrostalohankkeelle. Talla hetkella elementtitoimittajilla on paras osaa-
minen puurakenteiden suunnittelusta niin teknisesta kuin taloudellisesta nakdkulmasta.
Osaamisen hyddyntaminen osana verkoston toimintaa on kuitenkin haasteellista raken-
tamisen hankintaketjussa, jossa toimittajien osallistaminen hankkeeseen tapahtuu vasta
suunnitteluprossin loppuvaiheessa. Talldin elementtitoimittajan osaamista paastaan
hyddyntdmaan 1&hinn& suunnitelmien yhteensovittamisessa. Puuelementtitoimittajan
osaaminen on yleensa keskittynyt erityisesti tuottamansa rakennusjarjestelman optimaa-
lisen hyddyntamiseen, jolloin muiden suunnittelutahojen kanssa tehty yhteistyo ja koko
suunnitteluorganisaation osaamisen hyddyntaminen on keskeista. Hyddyntamalla puu-
elementtitoimittajan resursseja ja kyvykkyyksid osana puurakentamisen verkostoa, voi-

daan edistaa hankkeen menestysmahdollisuuksia.
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Haasteet ja erityispiirteet

Puukerrostalorakentamisessa on tunnistettu useita haasteita. Rakentamisen verkoston
nakokulmasta puukerrostalorakentamisen erityispiirteitd ja haasteita voidaan méaaritella
ja luokitella eri osapuolten ndkékulmasta. Tilaajan ndkdkulmasta keskeiset haasteet liit-
tyvat hankkeen kilpailuttamiseen, maksuerien aikatauluttamiseen ja oman organisaation
osaamisen hyoddyntamiseen. Tilaajien kokemus puukerrostalorakentamisesta on va-
haista ja suunnitteluosaaminen ja -patevyydet ovat talla hetkella keskittyneet pienelle
joukolle alan toimijoita. Tilaajat valitsevatkin usein hankkeen toteutusmuodoksi KVR-ura-
kan, jossa tilaaja ulkoistaa suunnittelu- ja rakennustehtavat paaurakoitsijan koordinoita-
viksi.

Rakentamisen maksuerét on perinteisesti sidottu tydmaatoimintojen etenemiseen, mutta
tilanteessa, jossa osa rakentamisen toiminnoista on siirtynyt elementtitehtaalle, toimitta-
jalla on intresseja sitoa laskutusta elementtien valmistusasteeseen. Esimerkiksi siirretta-
essa ikkuna-asennukset tydmaalta tehtaalle, kasvaa tydmaalle toimitettavien element-
tien valmistusaste ja laskutusperustetta olisi myds perusteltua sitoa elementtien valmis-
tumisen etenemiseen. Tosin tilaajan ndkokulmasta maksatukselle kohdentuu rikseja,

koska tuotteita ei ole viela tassa vaiheessa toimitettu rakennuspaikalle eik& asennettu.

Tilaajan nakokulmasta talla hetkella epavarmuutta ja avoimia kysymyksia liittyy myos
rakennuksen yllapitoon ja elinkaaren hallintaan. Nykyisistd moderneista puukerrosta-
loista on saatavilla niukasti yllapitoon liittyvaa dataa ja omaan taseeseensa rakentavat
tilaajat ovat kiinnostuneita vuosikymmentenkin paahan kohdistuvista yllapidon kustan-

nuksista, mutta talla hetkella ne perustuvat vain arvioihin.

Paaurakoitsijan nakodkulmasta puukerrostalorakennushankkeissa on toimintaymparis-
tosta aiheutuvia haasteita kuten standardoinnin ja vakioitujen ratkaisuiden puute. Suun-
nitteluratkaisuja joudutaan kehittamaan projektikohtaisesti, mika aiheuttaa ylimaaraista
suunnittelutydta toteutusorganisaatiolle. Projekteissa kehitettyd tietoa on myoés vaikea
siirtda eri projektien valilla ja samaa kehitysty6ta aina uudelleen samojen ongelmien rat-

kaisemiseksi.

liman kattavaa ymmarrysta puukerrostalorakentamisen erityispiirteistd, saattaa verkos-
ton toimijoiden huomio keskittya vaariin toimintoihin, jolloin projektissa tapahtuu paljon
osaoptimointia kokonaisvaltaisen ratkaisun kehittdmisen sijaan. Esimerkiksi kehitetyt
suunnitteluratkaisut eivat valttAmatta sovellu valittavan elementtitoimittajan tuotantojar-
jestelmaan. Lisaksi hankkeissa tulee ottaa huomioon erikoissuunnittelun reunaehdot,

joita tarkastellaan jokaisessa puukerrostalohankkeessa erikseen.
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Puukerrostalorakentamisen erityispiirteet tarjoavat my6s uudenlaisia mahdollisuuksia
hankeorganisaatiolle. Rakentamisen tapahtuessa sédasuojan alla toita pystytdén teke-
maan ympari vuoden lAmmitetyissa olosuhteissa ja puumateriaalin tydéstamiseen kaytet-
tavat tyokalut muodostavat tydmaan aaniymparistosta miellyttdvamman. Tama mahdol-

listaa rakentamisen tuottavuuden parantamisen.

Suunnittelun nakdkulmasta keskeiset tasoelementtirakenteisen puukerrostalohankkeen
haasteet liittyvat suunnittelurajapintoihin, osaamiseen ja suunnitelmien yhteensovittami-
sesta. Suunnittelutydn rajapinnat ovat yleisesti rakennusprojektien haaste, mutta puu-
kerrostalohankkeessa kasvanut suunnittelijatoimijoiden lukumaara ja toimintojen yhteis-
vaikutukset voivat johtaa epaselvyyksiin ja useaan kertaan suoritettavaan suunnittelu-
tydhon. Esimerkiksi muutokset elementtisuunnitelmissa aiheuttavat rakennesuunnitteli-
jalle lisatoita. Puukerrostalorakentamisessa on mygs otettava huomioon elementtitoimit-
tajakohtaisia mittatarkkuusmaarittelyitd. Kokonaisuudessaan standardoimaton toimin-
taymparistd antaa mahdollisuuden kilpailukyvyn kehittdmiselle, jos hankkeen suunnitte-

luvaiheessa verkosto onnistuu l6ytamaan projektille toimivat ratkaisut.

KVR-toteutusmuotoisissa puukerrostalohankkeissa puuelementtitoimittaja liittyy usein
hankkeeseen suunnitteluvaiheen jalkeen, jolloin elementtitoimittajan vaikutusmahdolli-
suudet hankkeen suunnitteluun ovat vahaiset tai niista voi seurata suunnittelumuutoksia
ja muutos- ja lisat6itd hankkeen eri toimijoille. Suunnittelusopimuksissa puuelementti-
suunnittelija vastaa kohteen elementtisuunnittelusta ja haasteita voi syntyd muiden
suunnittelutoimintojen rajapintojen yhteensovittamisessa. Verkoston nékdkulmasta ele-
menttitoimittajalla voi olla vahvaa osaamista oman rakennejarjestelmaan liittyvissa suun-
nittelun osa-alueissa, mutta koko hankkeen rakenneteknista suunnitteluosaamista l6ytyy
harvemmin nykyisesta markkinasta. Verkoston nakokulmasta kysymykseksi nouseekin,
kuinka elementtitoimittajan osaaminen saadaan hyddynnettya osana hanketta ja mark-

kinaa, jossa standardointi on vield vahaista.

4.3.5 Tilaelementtirakentamisen haasteet puukerrostalorakentamisessa

Tilaelementit on tunnistettu yhdeksi potentiaaliseksi ratkaisumalliksi puukerrostaloraken-
tamiselle. Tilaelementteihin liittyva runkoratkaisu mahdollistaa myds korkean puuraken-
tamisen ja siind on tunnistettu myds mahdollisuuksia kehittd& rakennusalan tuottavuutta
esivalmistusasteen nostamisella. Kaytdnnossa rakennushankkeen kannalta tilaelement-
tirakentaminen tarkoittaa asuntojen tuottamista tehdasymparistdssa, jossa toimintaa va-
kioimalla voidaan rakennusosien tuottamista tehostaa. Tama véahentaa rakentamiseen
tyomaalla kaytettavaa aikaa, kun valmiit tilaelementit voidaan nostaa nopeasti paikal-

leen.
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Tutkimushankkeen aikana on tunnistettu useita haasteita siirryttdessa perinteisesta ta-
soelementtituotannosta tehdasympaéristossa tapahtuvaan tilaelementtimuotoiseen asun-
totuotantoon. Tunnistetut haasteet tekevat erityisesti puukerrostalorakentamisen liiketoi-
minnallisesta ymparistosta haasteellisen. Keskeiset haasteet on luokiteltu neljaan paa-

kategoriaan:

e puutteellinen osaaminen ja sen oikea ajallinen kohdentaminen hankkeessa
o kilpailukyky
o aikataulutus

e Kkatteen ja riskien jakautuminen hankkeen osapuolten vdlille.

Osaaminen ja sen oikea-aikaiseen kohdentamiseen on ollut haastavaa vastata perintei-
silla hankemuodoilla. Perinteinen rakentamisen prosessi on voimakkaasti ketjuutunut ja
toimijoille on muodostuneet selkeat kaytannaét siitd, miten kukin vaihe kytkeytyy toisiinsa.
Moduulirakentamisessa tarvitaan kuitenkin perinteisesta toteutusmuodosta poikkeavaa
teknista, taloudellista ja liiketoiminnallista osaamista. Ajallisesti osaaminen tulisi olla
my6s mukana hankesuunnitteluvaiheessa maarittamassa ja rajaamassa hankkeen tek-
nista- ja toteutussuunnittelua. Tilaelementtirakentamiseen ei ole viel& toistaiseksi muo-
dostunut yleisia kaytantoja ja hankkeissa vastuurajojen maarittaminen koetaan haasteel-
liseksi. Osaamisvajetta pyritddn usein kompensoimaan esimerkiksi hyodyntamaélla kon-

sulttia ja osallistamalla elementtitoimittaja hankesuunnitteluvaiheeseen.

Perinteisessa rakentamisessa on saavutettu vakioitujen ratkaisuiden ja hankintojen Kkil-
pailuttamisen kautta etumatkaa kilpailukyvyssa suhteessa tilaelementtirakentamiseen.
Tilaelementtirakentamisessa on edelleen haasteita I6ytaa sopivaa toteutusmallia ja rat-

kaisua, jonka avulla alan standardointia ja toimijoiden lukuméaaraa saadaan kasvatettua.

Hankkeiden kilpailukykyyn vaikuttaa osittain myds kaikkien tunnistettujen haasteiden yh-
teisvaikutus, kun samat perinteisen rakentamisen kilpailukyvyn mallit ja toimintatavat ei-
vat ole samalla tavalla hydodynnettavissa tilaelementtikohteissa. Tuotannon tehostami-
sella on kuitenkin saatu parannettua hankkeiden kilpailukykya siind maarin, etta tilaele-
menttikohteita on saatu Suomeen toteutettua, vaikka hankkeissa on ollut selkeita kus-
tannushaasteita. Esimerkkia tilaelementtiperusteiseen rakentamiseen voisi hakea esi-
merkiksi Virosta, jossa tuotantolaitosten volyymi ja vakioidut ratkaisut ovat kotimaisia toi-

mijoita edella.

Hankkeen aikataulutus toimii perinteisessa rakennushankkeessa samoin toimintaperi-
aatteiden projektista toiseen. Hankkeen suunnittelu voi olla viela kesken rakennusvai-

heen aloittamisen jalkeen ja viimeisten kerrosten tasoelementtisuunnittelua voidaan
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tehda samalla, kun ensimmaisten kerrosten elementteja toimitetaan tydmaalle. Tilaele-
menttirakentamisessa kohteen aikatauluttaminen vaatii kuitenkin pidemmalle vietya
suunnittelua ja sitoutumista aikataulun toteutumiseen suunnitellulla tavalla. Koska ty6s-
kentely tapahtuu tehdasymparistéssa, taytyy kohteen alkuvaiheessa tehda kapasiteetti-
varaus tilaelementtitehtaalle, jolloin elementit ovat jo pitkalla tuotannossa kohteen pe-
rustusvaiheessa. Aikataulun lykkaantyminen aiheuttaa merkittavia haasteita elementti-
tuotannolle, jos kohteen aikatauluun tulee jostain syystd muutoksia. Tallbin esimerkiksi
aikataulun viivastyminen aiheuttaa tehdasalin kapasiteettivarauksen siirtamista, joka
saattaa johtaa tehdasalin tyhjakayntiin ja paallekkaisiin tilauksiin, jolloin kapasiteettia on

varattuna liikaa.

Tilaelementtituotannossa rakentamisen verkoston osapuolten aikataulut ovat vahvem-
min integroituneet toisiinsa, ja rakentamisen prosessi on perinteisilla toteutusmalleilla
alttiimpi aikataulumuutoksista aiheutuville haasteille. Talloin hanke vaatii usein tarkem-

paa aikataulusuunnittelua ja yhteisty6td menestymismahdollisuuksien edistdmiseksi.

Hankintaketjun pidentyminen kasvattaa hankkeen katteesta aiheutuvia kustannuksia.
Tilaelementtirakentamisessa merkittava osa kohteen arvonmuodostumisesta tapahtuu
tilaelementtitehtaassa. Tall6in arvoketjun lopussa lisattavat katteet muodostavat merkit-
tavan kustannuserédn hankkeelle. Esimerkiksi perinteisessa rakentamisen hankintaket-
jussa tilaelementtitehdas asettaa omille hankinnoille katteet, joiden jalkeen p&&urakoit-
sija lisda tehtaan valmistamille tilaelementeille katteen, joka laskutetaan tilaajalta. Vaih-
toehdoksi talle toteutusmallille on ndhty tuoteosakauppa, jossa tilaaja ottaa vastuun tila-
elementtihankinnoista ja siirtaa nain hankinnat suoraan omaan taseeseensa. Haasteena
tassa toteutusmallissa kuitenkin ilmentyy hankkeen riskien jakautuminen. Kysy-
mykseksi nousee, miten hankkeen riskit jaotellaan tilanteessa, jossa tilaaja vastaa ele-
menttien hankinnasta ja paaurakoitsija lopputuotteen yhteensovittamisesta. Riskien ja
jakautuminen on yksi keskeisista haasteista Suomen tilaelementtihankkeissa talla het-
kelld. Tama on yksi osa-alue, johon voitaisiin vastata muokkaamalla nykyisia rakennus-

alan toteutusmuotoja ja sopimuskaytantoja.

4.4 Tavoitteet ja niiden toteutuminen

Tutkimushankkeelle muodostettiin viisi tydpakettia, joiden avulla asetetut tavoitteet pyrit-
tiin saavuttamaan. Kullekin tyopaketille kohdennettiin omat julkaisut ja Tampereen yli-
opiston teollisen puututkijakoulun kautta tehdyn yhteisty6n avulla tutkimushankkeen laa-
juutta saatiin ulotettua myds esitettyjen tavoitteiden ulkopuolelle. Tasta konkreettisena

esimerkkina on teolliseen esivalmistamiseen liittyvat haasteet ja mahdollisuudet, joita
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tarkasteltiin tutkimushankkeen haastatteluiden avulla. Saatuja tuloksia esiteltiin hank-

keen ohjausryhmalle ja hankkeelle muodostetussa webinaarisarjassa.

Tutkijakoulun kanssa tehty yhteisty6 on lisaksi edesauttanut hankkeen tulosten kirkasta-
mista ja tulevien artikkelijulkaisuiden tyostamista. Hankkeen aikana ja sen jalkeen on
lahdetty myds tydstamaén yhteistybartikkelia yhdessa puututkijakoulun muiden tutkijoi-
den kanssa. Pyrkimyksena on muodostaa viitekehys alan eri tutkijoiden véliselle konk-

reettiselle yhteistydlle.

Varsinaisiin Pukki-tutkimushankkeen tavoitteisiin onnistuttiin esitettyjen tulosten avulla
vastaamaan hyvin. Kuitenkin verkostojohtamisen kaytannot vaativat viela teoreettisesta
nakokulmasta lisaa tyostamista. Aiheeseen liittyvaa problematiikkaa on kuitenkin nos-
tettu Pukki-hankkeen tuloksissa esiin, mutta siihen kehitettavia kaytantéja tullaan tyds-
tamaan kiinteistokehittamisen osaamiskeskuksessa kaynnissa olevien kahden vaitoskir-
jan kautta. Tutkimushanke on antanut erinomaiset lahtokohdat aihealueen tarkastelulle
ja konkreettisten ratkaisumallien luomiselle. Tulevaisuudessa onkin tarkoitus jatkaa
hankkeessa tunnistettujen kehityskohteiden ratkaisuiden parissa ja tata kautta edistaa

puukerrostalorakennushankkeiden menestymismahdollisuuksia.
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5. HANKKEEN VAIKUTTAVUUS / VAIKUTUKSET

Puukerrostalorakentaminen on ollut kasvussa viimeisen vuosikymmenen aikana. Hank-
keisiin liittyy edelleen samoja haasteita kuin 2010-luvun alussa (ljas 2013). Teknisesti
puukerrostalot on jo osoitettu toimivaksi konseptisi, vaikka puukerrostalorakentamisen
teknisissa ratkaisuissa on viela paljon kehittamispotentiaalia. Puukerrostalorakentami-

sen aikaisempi tutkimus onkin painottunut vahvasti teknisten ratkaisujen tutkimukseen.

Pukki-tutkimushankkeen lahtékohtana oli tutkia puukerrostalorakentamista liikketoimin-
nan nakokulmasta. Lahestymalla aihetta liiketoiminnallisesta lahtokohdasta pyrittiin li-
saamaan ymmarrystd puukerrostalorakentamisen liikketoiminnasta, sen menestysteki-

joista ja siihen liittyvista haasteista.

Hankkeen tuloksena on lisatty ymmarrystad puukerrostalorakentamisen haasteista seka
hanke tasolla etta toimialatasolla. Hanke on auttanut tunnistamaan keskeisia lilkketoimin-
nallisia haasteita, joihin etsitdan jatkossa ratkaisuja hankkeeseen liittyvissa vaitdskirja-
tutkimuksissa. Hanke on nain taydentanyt puukerrostalorakentamisen aikaisempaa tek-
nista tutkimusta liiketaloudellisella ndkdkulmalla ja luonut pohjaa alan liiketoiminnan ke-

hittamiselle.

Hankekokonaisuus on kasvattanut Kuusikko-hankkeen toimijoiden osaamista ja ymmar-
rysté puukerrostalorakentamisesta. Téata hankkeen osapuolet voivat hydodyntaa myés tu-
levissa hankkeissa ja néin levittdd saamaansa osaamista alalla. Monet puurakentamisen

haasteet liittyvat toimijoiden kokemattomuuteen puurakentamisessa ja

CoreLab-viestinta on ollut varsin aktiivista hankkeessa ja sita kautta on viety julkisuuteen
puurakentamista positiivisessa valossa. CorelLabin jarjestdma webinaarisarjan kautta
heratettiin keskustelua puurakentamisesta eri ndkdkulmista. Taméa on osaltaan ollut vai-
kuttamassa myonteisen ilmapiirin rakentumista puurakentamisen ympadrille ja toivotta-

vasti lisannyt myos investoreiden kiinnostusta puurakentamista kohtaan.

Tutkimus on toiminut pohjana myds kahdelle vaitdskirjatutkimukselle, jotka jatkuvat viela
hankkeen jalkeenkin. Hankkeessa on tunnistettu myés jatkotutkimusaiheita, joilla voi-
daan kehittaa ratkaisuja ja suosituksia puukerrostalorakentamiseen liiketoiminnan kehit-

tamiseen
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6. VIESTINNAN TOEUTUMINEN JA TULOKSET

Hankkeen viidenneksi tyopaketiksi muodostettiin hankkeen viestinnan toteuttaminen,
josta on vastannut hankkeen kaynnistysvaiheessa perustettu viestinnan ohjausryhma.
Ohjausryhmén tavoitteena oli toteuttaa aktiivista viestintda hankkeen tuloksista ja siihen
kytkeytyvista ilmidistd. Viestinndn keskeisena osa-alueena toimi webinaarisarja, joka
huipentui hankkeen lopussa jarjestettyyn loppuseminaariin. Webinaari sarjan kokonai-

suuksiksi muodostettiin:

Puukerrostalot kiinteistosijoittamisessa (webinaari)
Puukerrostalorakentamisen kilpailukyky (webinaari)
Puukerrostalojen yllapito (webinaari)

Puukerrostalorakentaminen Tampereella (webinaari)

o > 0

Miten onnistua puukerrostalorakentamisessa? — Kokemuksia Isokuusen kohteesta
(hybridi seminaari)

Webinaarisarja kerasi kokonaisuudessaan 250—-350 osallistujaa ja julkaistuja tallenteita
on katsottu 200—-250 kertaa. Webinaarit kohdennettiin laaja-alaisesti kaikille puukerros-
talorakentamisesta kiinnostuneille ja niiden avulla saatiin tdydennettyd hankkeen tutki-
muskokonaisuutta myds alan asiantuntijoiden esiin nostamilla nakdkulmilla. Pukki-hank-
keen aikana kehitettya webinaari-toimintamallia pyritddn myos hyédyntamaan Kiinteis-

tOkehittdmisen osaamiskeskuksen kaynnissa olevissa ja tulevissa tutkimushankkeissa.

Liséaksi kehityshankkeen toiminnan aloittamisesta ja sen etenemisesta on viestitty moni-
puolisesti jokaisen osapuolen viestintdkanavien kautta. Toimijakohtaisia nakdkulmia
seké yleisluonteisempia on esitelty osapuolten uutiskirjeissa sekd muun muassa ARA-
viestissé ja A-Kruunun blogissa. Taman liséksi rakennuskohteen etenemisté on péivi-
tetty Arkta Oy:n Youtube-kanavalle ja videoiden avulla padsee seuraamaan kohteen ete-
nemista kohti valmista tuotetta. Tutkimushankkeesta on myds tehty Youtube-video Tam-
pereen yliopiston kanavalle, joka kuvattiin talvella Kuusikon tydmaalla. Lisaksi hankkeen
tuloksia on esitelty Puuinfon sivuilla. Hankkeen aikana on toistaiseksi julkaistu kaksi esi-

teltyd diplomity6ta ja useampi kandityo.

Hankkeesta on pystytty viestimaan laajasti osallistujaverkoston kautta seka jarjestamaan
toistuvia tapahtumia saavutettujen tulosten jalkauttamiseksi. Jatkossa tieteellisista artik-
kelijulkaisuista pyritédn muodostamaan lehtiartikkeleita, joissa saatuja tuloksia esitellaén
laajemmalle yleisolle. Kokonaisuudessaan hankkeen viestintdkokonaisuutta voidaan pi-

t&é onnistuneena ja tutkimushankkeelle poikkeuksellisen laaja-alaisena.
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7. TULOSTEN KESTAVYYS JA HYODYNTAMINEN

Hankkeen tulokset vievat puukerrostalorakentamisen kehitystd eteenpéin nostamalla
esiin puukerrostalorakentamisen ajureita ja liiketoiminnallisia haasteita seka lisdamalla
ymmarrysta puukerrostalorakentamisen arvoverkostojen erityispiirteista. Tutkimuksen
tulokset vahentavat myos puukerrostalorakentamiseen liittyvia riskeja lisaamalla alan toi-

mijoiden ymmarrysté puukerrostalorakentamisesta.

Uudenlaisena arvonluonnin mallina hankkeessa tunnistettiin tilaeclementtirakentaminen.
Tilaelementtirakentaminen mahdollistaa teollisen rakentamisen ja rakentamisen tuotta-
vuuden merkittavan kasvun. Tilaelementtirakentamiseen liittyy kuitenkin aivan uudenlai-
sia haasteita muun muassa prosessimaisen tehdastuotannon ja projektimaisen rakenta-
misen yhteensovittamisen osalta. Mikali ndihin haasteisiin lI6ydetaan jatkossa ratkaisuja,
on teollisen rakentamisen merkittava lisadminen mahdollista rakennusmateriaalista riip-

pumatta.

Puukerrostalorakentaminen ja erityisesti korkeaan esivalmistusasteeseen perustuva ra-
kentaminen ovat varsin uusia rakentamisen tapoja Suomessa ja ne edellyttavat uuden-
laisia toimintamalleja ja uudenlaista osaamista rakentamisen arvoverkostoissa. Tama
edellyttdd systeemistéd muutosta koko rakentamisen arvoverkostolta. Systeemisten muu-
tosten lapivienti rakennusalalla on kuitenkin varsin hidasta toimialalla alan institutionali-
soituneen luonteen vuoksi. Puukerrostalorakentamista voidaan edistaa tukemalla alan
regulatiivista ja normatiivista kehitysta seké luomalla uusia alan yhteisia toimintamalleja,

jotka tukevat puukerrostalorakentamista.

Puukerrostalorakentamisen haasteet voidaan jakaa teknisiin haasteisiin, hankkeen to-
teutukseen liittyviin haasteisiin ja markkinatarjonnan haasteisiin. Teknisiin haasteisiin on
jo kehitetty ratkaisuja ja niihin liittyen on tallakin hetkella kdynnissa runsaasti tutkimus-
ja kehitystoimintaa. Sen sijaan hankkeiden toteutukseen ja markkinatarjonnan kehitta-
miseen liittyvaa tutkimustoimintaa on tehty huomattavasti vihemman. Hankkeen toteu-
tukseen liittyvat haasteet ovat kuitenkin yksi keskeisimpid puukerrostalorakentamiseen
littyvia haasteita talla hetkella. Alalla on selke& tarve kehittd& puukerrostalohankkeiden
toteutusmalleja ja niihin liittyvida hankinta- ja sopimuskaytantéja, joissa otetaan huomioon

puukerrostalorakentamisen erityispiirteet.

Markkinoiden kehittymisessa keskeista on markkinatoimijoiden ja tarjonnan lisaaminen.

Tahéan on kuitenkin haastavaa vaikuttaa muuten kuin kehittdmalla kysyntamalleja ja va-
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hentamalla tuoteosatoimittajien riskia rakentamisen arvoverkostoissa. Puukerrostalora-
kentamisen prosessit on saatava vakioitua samalla tavoin kuin perinteisen rakentamisen
ja eri toimijoiden kannattavuuteen liittyvat haasteet ratkaistua jakamalla riskia uudella
tavalla rakentamisen arvoverkostoissa. Tutkimuksen tuloksia voidaan liséksi hyddyntaa
alan liiketoiminnan kehittdAmisessa esim. puukerrostalohankkeiden toteutusmallien kehit-
tamisessa, kiertotalouden toimintamallien edistamisesséd osana puukerrostalorakenta-

mista ja alan liiketoimintamallien kehittamisessa.
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8. SUOSITUKSET TULEVIA HANKKEITA JA
OHJELMIA VARTEN

Puukerrostalorakentamisessa on edelleen samoja haasteita kuin vuosikymmen aikai-
semmin ja kasvaneiden rakennushankkeiden lukumaarasta huolimatta ala kohtaa yha
muun muassa kannattavuuteen liittyvid haasteita. Samalla puukerrostalorakentami-
sessa on otettu selkeita teknisid kehitysaskeleita ja kohteita voidaan toteuttaa useilla eri
runkoratkaisuilla aina yksittaisista pilaripalkkikohteista korkean esivalmistamisen mo-
duulielementtikohteisiin. Teknisista edistysaskeleista huolimatta, uusien hankkeiden
kaynnistaminen koetaan haastavaksi. Tahan vaikuttaa télla hetkelld erityisesti vahainen
markkinatoimijoiden lukuméara. Tulevaisuudessa onkin tarvetta markkinalahtdiseen tut-

kimukseen ja alan arvoverkostojen liiketoimintal&htdiseen kehittdamiseen.

Hankkeiden ja kehitysohjelmien on hyva tarkastella koko puukerrostalorakentamista ra-
kentamisen arvoverkoston nakdkulmasta. Yksittaisten detaljien tarkastelu on olennainen
osa puukerrostalorakentamisen tutkimuskenttdd, mutta tuo mukanaan riskin osaopti-
moinnista ja mahdollisen puutteen kokonaisvaltaisten ratkaisuiden kehittdmiseta. Pukki-
hankkeen toteutusmalli, jossa tieteellinen tutkimus kytkettiin osaksi kaytannon rakennus-
hanketta, todettiin toimivaksi konseptiksi ja tulevaisuudessa tallaisten kaytantda lahella

olevien tutkimus- ja kehityshankkeiden hyodyntaminen ndhdaan tarkeaksi.

Tulevaisuuden TKI-hankkeissa on hyva ottaa huomioon myds alan institutionaalinen toi-
mintaymparistd uusien ratkaisujen jalkauttamiseksi markkinoille (innovaatiodiffuusio).
Uusien ratkaisujen kehittdminen eri riita muutoksen aikaansaamiseksi alalla, mikali alan
institutionaalinen toimintaymparistd ei tue uusien ratkaisujen kayttoonottoa. Uusien in-
novaatioiden kaytantdéon vieminen edellyttdd usein sosioteknistd muutosta koko toi-

mialalla.

Tulevaisuuden kannalta mielenkiintoinen kehittdmisteema puukerrostalorakentamisessa
on tilaelementtirakentaminen, joka saattaa toimia laajemminkin avaimena teolliseen ra-
kentamiseen. Teollisen rakentamien kautta voidaan parantaa rakentamisen tuottavuutta

ja laatua seké koko alan kilpailukykya.

Kokonaisuudessaan puukerrostalorakentamisessa voidaan talla hetkella tunnistaa
useita erityispiirteita, jotka poikkeavat perinteisesta rakentamisesta. Alan tulisikin luoda
konkreettisia toiminta- ja sopimusmalleja alan toimijoille, joiden avulla uusien puukerros-

talohankkeiden kaynnistaminen olisi mahdollista.
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9. JOHTOPAATOKSET

Puukerrostalorakentaminen on herattanyt paljon keskustelua ja sen maarda halutaan
lisata valtion, kuntien ja kaupunkien toimesta. Toistaiseksi pddosa puukerrostalokoh-
teista on toteutettu ARA-toimijoiden toteuttamina, mutta vapaarahoitteisten kohteiden
madara on jaanyt vahaiseksi. Haastatelluissa sijoittajat nakivat puukerrostalohankkeet
kuitenkin kiinnostavana sijoituskohteena, vaikka sen taméanhetkiset korkeammat kustan-
nukset, prosessin hiomattomuus, epavarmuustekijat sekd muut esiin nostetut haasteet
rajoittavat uusien sijoittajien kiinnostusta kohteisiin. Keratysta aineistosta voidaan kui-
tenkin tunnistaa myos taloudellisten tekijoiden ulkopuolelta mahdollisuuksia, jotka ovat
nostaneet eri sijoittajaryhmien kiinnostusta puukerrostalorakentamista kohtaan. Kuiten-
kin talla hetkelld vapaarahoitteisen tuotannon kasvattamiseksi tarvitaan kuvauksia on-
nistuneista hankkeista ja konkreettisia toimintamalleja tuleville projekteille. Pukki-hank-

keen keskeisiksi johtopaatoksiksi voidaan tiivistaa:

e Puukerrostalorakentamisen suosio on ollut kasvamassa johtuen puurakentamisen
teknologian kehittymisesta, kestdvan kehityksen trendista seka valtion ja kuntien

puurakentamisen edistamistoimista.

e Puukerrostalorakentamisen haasteet liittyvat tdna paivana enemman liiketoiminnal-

lisiin ja markkinoiden toimintaan kuin puurakentamisen teknisiin haasteisiin.

o Puukerrostalorakentaminen voi tarjota tien teolliseen rakentamiseen, mikali tilaele-

menttirakentamiseen liittyvat haasteet saadaan ratkaistua.

Kuusikko-case kohteen kautta on pystytty tuomaan esiin konkreettisemmin puukerrosta-
lorakentamisen erityispiirteitd koko kehityshankkeen kestolta. Tutkimushankkeessa hyo-
dynnettiin verkostoteoreettista lahestymistapaa tunnistettujen erityispiirteiden mallinta-
miseen ja luokitteluun. Keratyn aineiston avulla on my6s tuotu esiin yksittaisen hankkeen
sisaisten tekijdiden suhdetta ymparoivaan markkinaan. Puukerrostalohankkeiden onnis-
tumista onkin haastava tarkastella vain yksittaisen osa-alueen tai toimijan kautta ja ko-
konaisuuden hahmottaminen on erityisen tarkeaé hankkeiden menestymismahdollisuuk-

Sia arvioitaessa.

Pukki-tutkimushankkeessa tehtiin laaja tarkastelu puukerrostalorakentamisen nykytilaan
ja sen kehitysmahdollisuuksiin. Erityisesti puukerrostalorakentamisessa korostettiin lii-
ketaloudellisia 1ahtdkohtia, jotka ovat yhtena toimintaedellytyksia kaikelle kilpailukykyi-
selle rakentamiselle. Vaikka puukerrostalorakentaminen on ottanut merkittavia teknisia

kehitysaskeleita viimeisen vuosikymmenen aikana, koetaan nykyisissa hankkeissa yha



38

samanlaisia haasteita kuin edellisen vuosikymmenen alussa. Rakennuskannasta |6ytyy
myds onnistuneita puukerrostalohankkeita, jotka ovat tayttdneet niille toimijoiden asetta-
mat tavoitteet. Tama on osoitus alalla otetuista edistysaskeleista, vaikka korkean tason

osaaminen on painottunut kapealle joukolle toimijoita.

Toimiala ei ole viela kyennyt siirtymaan pilottirakentamista vakiintuneisiin tuotantotapoi-
hin. Puurakentamisen haasteet on jo tunnistettu varsin kattavasti eri nakdkulmista ja eri-
laisia ratkaisumallejakin on kehitetty yksittaisissa hankkeissa, mutta naiden ratkaisujen
monistaminen hankkeesta toiseen on ollut haasteellista toimijaverkostojen vaihtuessa

aina uuteen hankkeeseen siirryttessa.

Hankkeen aikana on muodostettu kokonaiskuva puukerrostalorakentamiseen liittyvista
keskeisista haasteista. Loppuraporttiin on muodostettu tiivistetty kuvaus aihealueen ris-
kitarkastelusta, koska se ei ollut hankkeen keskiossa, mutta aihealue nahtiin tarkeaksi
liséksi hankkeen ohjausryhmassa. Tarkempaa kuvausta tilaelementtirakentamiseen liit-
tyvista haasteista ja niiden taustavaikutteista tullaan tekem&a&n hankkeen jalkeisissa jul-

kaisuissa tieteellisten artikkeleiden osalta.
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