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This thesis examines regional housing development, and its operating environment, chal-
lenges, and opportunities. The research aims to identify challenges and opportunities for regional
housing development in the institutional environment of the sector. The research has been carried
out as a qualitative thematic interview study as part of Tampere University's Arvo project. The
data has been collected through interviews with regional housing development professionals from
the public and private sectors.

The theoretical part of the study is divided into formal theoretical analysis and substantive
theory. In the formal theory, institutional theory is examined through Scott's (2014) regulative,
normative, and cultural-cognitive pillars. This theory is used in the substantive theory to formulate
an understanding of the institutional environment of the real estate and construction sector. The
theory is complemented by an examination of how economic pressures and market-oriented guid-
ance affect the sector's operating environment. The aim is to create a framework of elements that
regulate and guide the industry, which will be used in the results section of the study.

The results of the study address the operating environment, scale, institutional and market
challenges, and opportunities for regional housing development. The results show that the scale
of regional housing development varies depending on the location of the area. New residential
areas can accommodate developments of more than 100,000 floor square meters, but closer to
the city center the appropriate scale is around one block. The main challenges are the detailed
planning of municipalities and the fragmentation of land ownership. Detailed planning may un-
necessarily increase costs and make the area unviable. Fragmented land ownership controls the
size of the area to be developed and increases the lead time for planning. There is a wide range
of opportunities associated with regional housing development that are not necessarily achievable
on a smaller scale. The biggest single benefits identified by interviewees were a centralized
above-ground parking solution and site-specific energy and heating solutions, such as an area-
wide geothermal well.

The conclusions discuss the operating environment and scale of regional housing develop-
ment, as well as the challenges and opportunities for the sector. The operating environment was
found to be highly dependent on the municipality in which the project is located, as the municipal-
ities' policies and the level of detail of the policy may vary significantly between municipalities.
The challenges of regional housing development are large in scale, which means that they are
not easy to address either. What makes many of these challenges challenging is that individual
measures, such as legislative changes, do not necessarily solve the problems. Many challenges
also require cultural changes, which take time and perseverance to implement. The greatest po-
tential for regional housing development can be seen in the overall development of regions, con-
sidering transport, residents, services, and surrounding infrastructure. There is still a lot of poten-
tial in the sector and cooperation between the parties involved is needed to fully exploit this po-
tential.

Keywords: institution, operating environment, housing development, regional housing
development, regional development, urban development
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SISALLYSLUETTELO

T JOHDANTO L.ttt e e e e e et e e e e e e e e 7
1.1 Tutkimuksen tausta ... 7
1.2 Tutkimuksen tavoite ja tutkimuskysymykset...........ccccccovvviiiiiiiiiiiinnnnn. 9
1.3 RaAKENNE Ja rajaus ........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 9
2. INSTITUTIONAALINEN TEORIA ....ooiiiiiitiiiiiiiiieiieeiiie i 12
21 Instituutiot ja institutionalisoituminen ............cccccciiiiiii 12
2.2 Organisaatiot ja ymparistOt...........coovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee 13
2.3 Instituutioiden kolme pilaria............ccooieeieiiiiiiii e 15
2.4  Kolme pilaria ja legitimiteetti............cccccovviiiiiiiiiiii 21

3.KIINTEISTO- JA RAKENNUSALAN INSTITUTIONAALINEN

TOIMINTAYMPARISTO ...t 23
3.1 Kiinteisto- ja rakennusalan toimintaymparisto............ccccooovievviiiiiinnnnnn. 23

3.2  Toimialan regulatiiviset ohjauselementit....................cccco 25

3.2.1 Euroopan unionin regulatiivinen saantely.............ccccceeeeeiie. 25

3.2.2 Valtion regulatiiviset instituutiot ja ohjausmekanismit .................. 27

3.2.3 Kunta regulatiivisena instituutiona ja sen ohjausmekanismit........ 31

3.3  Toimialan normatiiviset ohjauselementit..................cccco, 35

3.3.1 Normatiiviset instituutiot .............coooeeeiiiii 35

3.3.2 Normatiiviset ohjausmekanismit.............ccoooeiiiiiii, 36

3.4  Toimialan kulttuuris-kognitiiviset ohjauselementit............................... 38

3.4.1 Kiinteist6- ja rakennusalan organisaatiokulttuuri ......................... 38

3.4.2 Kulttuuris-kognitiiviset ohjausmekanismit...................ccccocoo 39

3.5 Taloudelliset ja markkinalahtoiset ohjaustekijat.............................. 41

3.6 Institutionaalisen ohjauksen haasteet kiinteisto- ja rakennusalalla ..... 42

4. METODOLOGIA ...ttt e e e et e e e e e e e s et aeeeaaaeaaaanns 45
4.1 Tutkimusmenetelmat............. 45

4.2 Aineiston keruu ja analysointi..........cccccccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiie 45



5. TUTKIMUKSEN TULOKSET ......ceiiiiiiiiiiiie et aa e e e e anneeeeeeae s 49
5.1 Alueellisen asuntokehittamisen laajuus............cccoooeeiiiiiiiiiceen e, 49

5.2  Alueellisen asuntokehittamisen institutionaalisen ymparistén

aiheuttamat haasteet................. 50
5.2.1 Regulatiivisten instituutioiden sisaiset ja ohjausmekanismien

NAASTEEL ... 50

5.2.2 Kulttuuris-kognitiiviset haasteet..............cooeeiei 55

5.3 Alueellisen asuntokehittdmisen markkinaympariston aiheuttamat

NAASTEET ... e e 57

54 Alueellisen asuntokehittamisen mahdollisuudet ..............ccooeeevniinnnnnn. 59

5.4.1 Alueellisen asuntokehittamisen hyodyt.............oooeeeieiiii. 59

5.4.2 Alueellisen asuntokehittamisen kehityskohteet ........................... 61

B. JOHT OP A AT OKSET ...ttt e et e et e e e e e eeee e 69
6.1 Tutkimuksen keskeiset 10ydOkset ... 69

6.1.1 Alueellisen asuntokehittdmisen toimintaymparisto ja laajuus ...... 69

6.1.2 Alueellisen asuntokehittamisen haasteet ..........cccccoevvvveiiinnnn. 71

6.1.3 Alueellisen asuntokehittamisen mahdollisuudet .......................... 76

6.2 Tutkimuksen [UOtEttavUUS ........o.veeiieie e, 78

6.3 Jatkotutkimusmahdollisuudet ............oooeiiiiiii e 80

7 =] = AR RPPRR 81

LITE 1: HAASTATTELULOMAKE ... 89



KUVA- JA TAULUKKOLUETTELO

Kuva 1. Kunnan strateginen suunnittelu (mukaillen Kuntaliitto 2009).......................... 31
Kuva 2. Ohjaustekijéiden koettu merkittdvyys aluekehityshankkeessa....................... 70

Taulukko 1. Tekniset ja institutionaaliset ympéristét (mukaillen Scott & Meyer

1997, 8. T24) e 14
Taulukko 2. Instituutioiden kolme pilaria (mukaillen Scott 2014, s. 60)....................... 15
Taulukko 3. Kiinteisté- ja rakennusalan instituutiot ja ohjausmekanismit.................... 23
Taulukko 4. Tutkimuksen haastatelfavat..................cccooeviveeiiiiiiei e, 46

Taulukko 5. Alueellisen asuntokehittédmisen haasteet...............oueeeeeeieeieeieeaieeaeaannen, 72



1. JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Alueellisella kehittamisellda on merkittava rooli kansantalouden menestyksessa ja kilpai-
lukyvyn yllapitdmisessa. Kaupunkialueiden yhdyskuntarakenteet, verkostot ja liikenne-
jarjestelmat vaikuttavat niin yritysten tuottavuuteen, kotitalouksien tulonmuodostukseen
kuin tyo- ja asuntomarkkinoiden toimivuuteen. (Loikkanen & Laakso 2016) Se on pro-
sessi, jonka tarkoituksena on kehittdd asuinalueita ja asumisen edellytyksia tietylla
maantieteellisella alueella. Se on taysin riippuvainen kaikesta sitd ymparoivasta yhteis-
kunnasta, kuten lainsdadanndsta ja markkinoista. Taman lisaksi prosessin paatdksente-
kijat ovat hyvin erilaisia, mikd yhdessa muiden vaikuttavien tekijoiden kanssa tekevat

kehittdmisprosessista monimutkaisen. (Kuronen 2011)

Tyo6ssa tarkasteltavalla alueellisen asuntokehittdmisen konseptilla ei ole tutkijan selvityk-
sen perusteella olemassa yhta vakiintunutta kasitetta. Yleisimmat ja tutkimusta parhaiten
vastaavat kasitteet ovat aluekehittdminen (engl. regional development) ja kaupunkike-
hittdminen (engl. urban development), jotka yhdessa tutkimuksen rajauksen kanssa
muodostavat alueellisen asuntokehittamisen konseptin. Kaupunki- ja aluekehittaminen
eroavat alueellisesta asuntokehittamisesta siina, etta nailla hankkeilla ei ole varsinaisesti
selvaa rajaa ja kyseessa voi olla sekd uudis- ettad korjausrakentamiskohde. Esimerkiksi
aluekehittamisella voidaan viitata kunnanosan, kunnan, useamman kunnan tai tata suu-

remman alueen kehittdmiseen (Sotarauta 2018; Kuronen 2011).

Alue- ja kaupunkikehittdmisella viitataan aluekokonaisuuden kehittdmiseen, joka on joko
yhden tai useamman toimijan vastuulla (Sotarauta 2018; Kuronen 2011). Kehittamisesta
voi vastata joko yksityinen tai julkinen toimija (Graaskamp 1981). Kaupunkikehityshank-
keet koostuvat useimmiten enemman kuin yhdesta tontista ja naita kaikkia hankkeeseen
littyvia alueita kasitellddn yhtena kokonaisuutena (Kuronen 2011). Tahan kokonaisuu-
teen kuuluvat asuntojen lisdksi myds ympardiva infrastruktuuri ja palvelut (Webster
2003)

Hurmerannan mukaan (2013, s. 37-38) aluekehittdmista voidaan toteuttaa kolmella eri
tavalla: perinteiselld kaupunkivetoisella mallilla, kumppanuusmallilla tai rahastomallilla.
Kaupunkivetoisessa mallissa kaupungin vastuulla on kaavoittaa alue ja rakentaa infra-

struktuuri, jonka jalkeen alueet voidaan luovuttaa toteuttajille. Alueen kehittdmisty6 jaa



paaosin tdssa mallissa kunnan vastuulle, toteuttaja pystyy vaikuttamaan kehittamiseen
vasta toteutusvaiheessa. Kumppanuusmallissa kunta jakaa vastuuta alueen kehittami-
sesta valituille kumppaneille, esimerkiksi rakennusliikkeille. Mallissa kumppanit paasevat
osallistumaan alueen kehittdmiseen esimerkiksi kaavoitusvaiheessa ja vastineeksi tasta
jakavat kehittdmiskustannuksia kunnan kanssa. Rahastomallissa kaupunki jakaa vas-
tuun kehittamisesta ja toteuttamisesta sijoittajien, kuten eldkevakuutusyhtididen, kanssa.
Sijoittajat voivat joko itse vastata kehittamisesta ja toteuttamisesta tai he voivat hankkia

palvelut ulkopuolisilta palveluntarjoajilta.

Kaupunkikehittamisen prosessi on muuttunut ja muuttuu rakennetussa ymparistdssa. Se
kattaa enemman kysymyksia kuin koskaan ennen, siihen vaikuttaa enemman toimijoita
kuin koskaan ja siihen kohdistuvat odotukset ovat suuremmat kuin koskaan. Lantisessa
yhteiskunnassa ei ole yksittaisia toimijoita, jotka voisivat vastata prosessista itse — yh-
teistyd on valttdmatonta. Yksityinen ja julkinen sektori tarvitsevat toisiaan: yksityinen
puoli tarvitsee julkista puolta kaupunkisuunnittelussa ja julkinen puoli yksityistd asumisen

liketoiminnassa. (Kuronen 2011)

Alueellisen kehittamisen haasteet vaihtelevat alueittain. Tyypillisimpina haasteina on pi-
detty yksityisen ja julkisen sektorin nakemyseroja kuntien kaavoituksen yksityiskohtai-
suuden ja raskaiden rakennuslupaprosessien tarpeellisuudesta seka tontinluovutusme-
nettelyjen epatasa-arvoisuudesta. (Ahonen et al. 2008; Ahonen 2013). Taustalla ovat
nakemyserojen aikajanne: siind missa yksityinen sektori haluaa markkinavapautta, julki-
sella sektorilla koetaan, etta taman hetken markkinatilanne ei saisi muovata liiaksi tule-
vaisuuden elinymparistda (Jauhiainen & Niemenmaa 2006). Mahdollisuudet taas liittyvat
isomman alueen mahdollistamaan kehityspotentiaaliin, kuten kestaviin toteutusratkaisui-
hin, likkumisen kehittdmiseen ja viihtyisan asuinympariston luomiseen (Ahigren et al.
2017).

Alueellisella asuntokehittdmiselld on potentiaalia kehittdd ihmisten elinymparistdja te-
hokkaammin kuin yksittaisia kohteita kehittdmalla. Prosessi on monimutkainen, johtuen
sen riippuvuudesta sitd ymparoivaan yhteiskuntaan. Jotta osaisimme hyoédyntaa tehok-
kaammin prosessin potentiaalia ja ymmartdmaan paremmin sen eri vaiheita, on ensin
tunnistettava, minkalaisessa toimintaymparistdssa kotimaista asuntokehittdmista toteu-
tetaan. Lisaksi on syyta selvittdad minkalaisia haasteita ja mahdollisuuksia laajemmat alu-
eelliset kokonaisuudet tarjoavat nykyisessa toimintaymparistdéssa. Institutionaalinen teo-
ria tarjoaa viitekehyksen, jonka avulla alueellisen kehittdmisen monimutkaista toimin-
taymparistoa voidaan tarkastella. Teorian mukaan toimintaymparisto koostuu niin toimia-
laa ohjaavasta saantelysta, toimijoiden noudattamista arvoista ja normeista seka kayt-

taytymiseen vaikuttavista tiedostamattomista ajatuksista. (Scott 2014)



1.2 Tutkimuksen tavoite ja tutkimuskysymykset

Tutkimus on toteutettu osana suurempaa Arvo-tutkimushanketta. Hankkeen tarkoituk-
sena on tuottaa uutta tietoa asuntokehittamisen arvonluonnin keinoista, kun kehittamista
skaalataan yksittaisista kohteista suurempiin alueellisiin kokonaisuuksiin. Tassa diplomi-
tydssa tutkitaan Arvo-hankkeen mukaisesti minkalaisia haasteita ja mahdollisuuksia liit-

tyy alueellisen laajuuden kasvattamiseen asuntokehittdmisessa.

Tutkimuksen tavoitteena on tunnistaa alueellisen asuntokehittdmisen haasteita ja mah-
dollisuuksia toimialan institutionaalisessa ymparistossa. Tavoitteen saavuttamiseksi

tydn tutkimuskysymykset maaritettiin seuraavanlaisiksi:

e Minkalainen on Kiinteisto- ja rakennusalan institutionaalinen toimintaymparist6?

¢ Minkalainen on alueellisen asuntokehittdmisen toimintaymparist6?

¢ Minkalaisia haasteita ja mahdollisuuksia liittyy alueelliseen asuntokehittdmiseen?

Ensimmaisen tutkimuskysymyksen tavoitteena on selvittaa, miten ja mitka instituutionaa-
liset ja taloudelliset paineet vaikuttavat kiinteisto- ja rakennusalan toimintaymparistoon.
Tunnistamalla instituutiot, niiden ohjausmekanismit ja talouden vaikutukset, voidaan
muodostaa tutkimuksessa kaytettava viitekehys, jota hyddynnetaan tutkimuksen tulo-

sosiossa.

Toisen tutkimuskysymyksen tarkoituksena on selvittaa miten ensimmaisessa tutkimus-
kysymyksessa selvitetyt institutionaaliset ja taloudelliset paineet konkreettisesti vaikutta-
vat alueellisen asuntokehittdmisen prosessiin. Tunnistamalla merkittdvimmat ohjauste-
kijat, pystytddn muodostamaan kasitys siitd, minkalainen on alueellisen asuntokehitta-

misen toimintaymparistd kaytanndssa.

Kolmannessa tutkimuskysymyksessa pohditaan alueellisen asuntokehittdmisen mahdol-
lisuuksia ja haasteita. Ymmartamalla alueellisen asuntokehittdmisen arvonluonnin pe-
rusteet, hankkeiden tdyden potentiaalin saavuttaminen helpottuu. Lisdksi haasteiden
ymmartaminen ja tunnistaminen helpottaa niihin vastaamista ja vahentaa epavarmuutta

hankkeessa.

1.3 Rakenne ja rajaus

Tutkimuksen rakenteena on perinteinen tutkimusraportti, joka koostuu tutkimuksen pe-
rustana toimivasta teoriasta, jonka perusolettamuksiin tutkimuksen empiirinen osa pe-
rustuu. Tydn rakenne koostuu johdannosta, teoriaosuudesta, metodologiasta, tutkimuk-

sen tuloksista ja johtopaatoksista.
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Johdanto-osuudessa luodaan pohja tyon toteutukselle. Tydn alussa kerrotaan alueelli-
sen asuntokehittdmisen taustoja ja perehdytaan aikaisempiin tutkimuksiin. Lisaksi joh-
dannossa esitetaan tyon tavoite ja tutkimuskysymykset, joiden avulla tavoitteeseen on
tarkoitus paasta. Osiossa lisaksi rajataan tyon aihepiiri ja tarkastelundkdkulma, jonka
tarkoituksena on ohjata tutkimusta saavuttamaan ty6ssa asetetut tavoitteet seka vastaa-

maan tutkimuskysymyksiin.

Teoriaosuus koostuu kahdesta eri tasosta, formaalista teoriasta ja substanssitason teo-
reettisesta tarkastelusta. Formaalissa teoriassa hyddynnetdan Scottin (2014) institutio-
naalisen teorian viitekehysta regulatiivisesta, normatiivisesta ja kulttuuris-kognitiivisesta
nakokulmasta. Substanssitason teoriassa perehdytaan kiinteistd- ja rakennusalan insti-
tutionaaliseen toimintaymparistdédn, eli tarkastellaan miten regulatiiviset, normatiiviset ja
kulttuuris-kognitiiviset paineet vaikuttavat asuntokehittdmishankkeisiin. Tarkastelunako-
kulmaa laajennetaan institutionaalisten elementtien lisaksi taloudellisiin paineisiin ja
markkinaympariston vaikutuksiin. Substanssitason tarkastelussa jako kolmen eri institu-
tionaalisen pilarin valilld on tehty seuraavasti: regulatiivinen pilari pitda sisallaan julkiset
hallintoelimet, normatiivinen pilari koostuu toimialaliitoista ja -jarjestoista ja kulttuuris-
kognitiivinen osuus muodostuu toimialan kulttuurista ja siihen liittyvista tekijoista. Talou-
den ja markkinoiden vaikutusten tarkastelulla on tarkoitus taydentaa viitekehys vastaa-
maan paremmin alan toimintaymparistod. Tassa tydssa asuntokehittaminen maaritel-
I1dan alkavan maankayton suunnittelusta sekd kaavoituksesta ja paattyvan asuinkoko-
naisuuden valmistumiseen. Tarkastelusta rajataan pois asuinrakennuksen valmistumi-
sen jalkeinen Kiinteiston yllapito. Tassa tutkimuksessa alueellisella asuntokehittamisella
viitataan suuruudeltaan noin 10 000—250 000 kerrosnelion kokoisiin uudisrakennusalu-

eisiin joko kaupunkikeskustoissa tai taajama-alueilla.

Metodologialuvussa esitetdan tyon tieteellinen nakdkulma ja Iahestymistapa. Luku koos-
tuu tutkimusmenetelman esittdmisesta seka selvityksen, kuinka aineisto on keratty, keita
tutkimuksessa on haastateltu ja miten aineistoa on analysoitu ja jasennetty. Haastatte-
luihin osallistui seka tutkimuksen taustalla olevan ohjausryhman organisaatioita seka

laajemmin asumisen liiketoimintaa harjoittavia organisaatioita.

Tutkimuksen tulokset -osiossa haastatteluaineisto jasennettiin neljaan alalukuun. Ensim-
maisessa alaluvussa kasitellaan alueellisen asuntokehittdmisen laajuutta. Toisessa ala-
luvussa tarkastellaan alueellisen asuntokehittdmisen institutionaalisen toimintaymparis-
tén aiheuttamia haasteita ja kolmannessa puolestaan markkinalahtdisia haasteita. Vii-
meisessa alaluvussa kaydaan lapi alueellisen asuntokehittamisen mahdollisuuksia. Ala-

luvussa tarkastelu on jaettu koettuihin hyotyihin sekd kehitysmahdollisuuksiin.
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Tyon johtopaatoksissa vastataan tyon tutkimuskysymyksiin, perehdytaan tydn keskeisiin
I6yddksiin seka luodaan yhteys teorian ja tutkimuksen tuloksien valille. Lisaksi osiossa

kasitelldan tutkimuksen luotettavuutta seka jatkotutkimusmahdollisuuksia.
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2. INSTITUTIONAALINEN TEORIA

2.1 Instituutiot ja institutionalisoituminen

Institutionaalinen teoria on yksi dynaamisimmista ja nopeimmin kasvavista yhteiskuntan-
tieteiden aloista (Scott 2014). Teorian liittyvat kasitteet, instituutio ja institutionalisoitumi-
nen ovat keskeisia sosiologisessa tutkimuksessa. Yhteiskuntatieteissa instituutiolla tar-
koitetaan arvovaltaisen organisaation olemassaoloa, milld on kyky asettaa sdantdja ja
velvoitteita. Tiivistettyna instituutio edustaa sosiaalista jarjestysta tai mallia, joka on saa-
vuttanut tietyn tilan tai ominaisuuden. Institutionalisoituminen on taas prosessi, jonka
avulla tdma tila tai ominaisuus saavutetaan. Jarjestykselld ja mallilla viitataan standar-
doituihin kayttaytymismalleihin, joista poikkeamista ehkaistdan sanktioilla ja palkkioilla.
Kasiteltdessa instituutioita on otettava huomioon instituutioiden objektiivisuus, silla insti-
tuutioiden merkitykset vaihtelevat eri toimijoiden valilla. Esimerkiksi Yalen yliopisto New
Havenissa on todennakadisesti merkityksellisempi instituutio New Havenin yhteisolle kuin

New Havenin ulkopuolisille tahoille. (Jepperson 1991, s. 143—-145)

Taloustieteilija Douglass C. North (1990, s. 3) maarittelee instituutioiden olevan yhteis-
kunnan "pelisaanndét”, eli inhimillisesti muodostettuja rajoituksia, jotka muovaavat ihmis-
ten poliittista, sosiaalista ja taloudellista kanssakaymista. Instituutiot voivat olla virallisia
— kuten lainsdadantd — ja epavirallisia — kuten konstitutionaaliset sdannat tai kayttayty-
misnormit. Instituutiota voidaan luoda, niin kuin Yhdysvaltojen perustuslaki, tai ne voivat
kehittya ajan kuluessa, kuten kirjoittamattomat lait. Ominaisuuksiltaan ne seka rajoittavat

ettd mahdollistavat eri toimijoiden toimintaa. (North 1990, s. 3—4)

Vaikka instituutioilla on kyky vastustaa muutosta (Jepperson 1991), pitkalla aikavalilla
instituutioilla on kuitenkin tapana muuttua seka hitaasti ajan kuluessa ettéd nopeasti eri-
laisten tapahtumien seurauksena. Taman vuoksi instituutioita on tarkasteltava paitsi ole-
massa olevan yhteiskuntajarjestyksen tilana, myds jatkuvana ja muuttuvana prosessina.
Tutkijat ovatkin lisdantyneessa maarin kiinnittdneet huomiota, kuinka instituutiot muuttu-
vat ajan kuluessa. Suurin osa muutosten sysayksista tapahtuvat sisaisten prosessien
kautta, kuten institutionaalisten tekijéiden valisista konflikteista ja ristiriidoista. Instituuti-
oita voivat myds epavakauttaa ulkoiset shokit, kuten sodat ja finanssikriisit. (Scott 2014,
s. 57-58)
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2.2 Organisaatiot ja ymparistot

Scott ja Meyer (1991) tutkivat julkaisussaan ympariston vaikutusta organisaatioihin. He
selvittivat mitka ympariston piirteet ovat merkittdvimpia organisaation suorituskyvyn ja
rakenteen selittdmisen kannalta. Heidan mukaansa aikaisempi tutkimus ei ole ottanut
huomioon ympariston institutionaalisten elementtien merkitystd organisaatioiden toimin-

nassa.

Aikaisemmissa toissdan Meyer ja Scott ovat todenneet, ettd on hyddyllista jakaa organi-
saatioiden ymparistot teknisiin ja institutionaalisiin ymparistoihin (ks. Meyer & Rowan
1977). Maaritelman mukaan teknisissa ymparistdissa organisaatiot valmistavat ja vaih-
tavat tuotteita markkinoilla tehokkaasti tavoitteenaan tuloksen tekeminen. Tallaisissa
ymparistdissa organisaatiot pyrkivat varmistamaan teknisten prosessiensa toiminnan ja
hallinnan suojaamalla niitd ymparistén aiheuttamilta hairiilta. (Scott & Meyer 1991, s.
122-123)

Institutionaalisissa ymparistdissa yksittaiset organisaatiot joutuvat noudattamaan insti-
tuutioiden asettamia sdantdja ja vaatimuksia saadakseen tukea ja oikeutuksen toimin-
nalleen. Instituutiot voivat olla esimerkiksi valtion saantelyelimia, ammattijarjestdja tai
yleisia uskomusjarjestelmia, joissa maaritellaan, miten tietynlaisten organisaatioiden on
kayttaydyttava (ks. DiMaggio & Powell 1983; Scott 2014). Olipa instituutio mika tahansa,
organisaatiot palkitaan asetettujen saantdjen, normien ja uskomusten noudattamisesta.
(Scott & Meyer 1991, s. 123)

Ymparistot eivat ole toisiaan poissulkevia, vaikkakin ne jonkin verran korreloivat negatii-
visesti keskenaan. Ne voivat olla ja ovat olemassa rinnakkain, jonka vuoksi tarkastelta-
essa eri toimialojen teknisia ja institutionaalisia ymparistdja, on havainnollistavaa luoki-
tella toimialat ymparistdjen vaikutusten mukaan (Taulukko 1). (Scott & Meyer 1991, s.
123)



14

Taulukko 1. Tekniset ja institutionaaliset ympéristét (mukaillen Scott & Meyer 1991,
S. 124)

Institutionaaliset ymparistot

Vahva Heikko
yleishybdylliset laitokset, yleinen teollisuus
Tekniset Vahva | pankit, sairaalat
ymparistot mielenterveysklinikat, ravintolat, kuntokeskukset
Heikko koulut, kirkot, oikeudelliset
virastot

Organisaatioihin, kuten pankkeihin ja sairaaloihin, kohdistuu vahvoja ja kehittyneita tek-
nisia ja institutionaalisia paineita. Paineet kohdistuvat vahvoina seka teknisten ymparis-
tdjen tehokkuus- ja vaikuttavuusvaatimuksiin etta institutionaalisten ymparistdjen asetta-
miin menettelytapavaatimuksiin. Ympariston asettamien paineiden vuoksi organisaatioi-
den hallintarakenteet ovat monimutkaisempia, kuin lievempien paineiden alaisuudessa
toimivien organisaatioiden. Yleisesti tallaisissa ymparistoissa toimivilla organisaatioilla
on monimutkaiset tekniset vaatimukset ja vahva “yleisen edun” komponentti. (Scott &
Meyer 1991, s. 124)

Useampiin teollisuusyrityksiin kohdistuu ensisijaisesti vahvoja teknisia vaatimuksia ja
heikompia, joissain tapauksissa vahvempia, institutionaalisia paineita. Institutionaaliset
paineet liittyvat esimerkiksi terveyteen, turvallisuuteen tai paastojen valvontaan. Pain-
vastaisessa ymparistdssa toimivat taas useimmat ammatilliset palveluorganisaatiot, ku-
ten koulut, mielenterveysklinikat ja oikeudelliset virastot, joiden tekniset vaatimukset ovat
matalampia, mutta institutionaaliset vaatimukset ovat vahvoja. (Scott & Meyer 1991, s.
124)

Mikali kumpikaan ymparistoistd ei ole vahva, on organisaatioiden vaikea kehittya ja
tehda tulosta. Tallaisten olosuhteiden tyypillisid organisaatioita ovat henkildkohtaiset pal-
veluyksikot, kuten kuntokeskukset, jotka ovat yleensa pienia ja toiminnaltaan epavakaita.
Scott ja Meyer (1991) toteavatkin tilanteen vaikuttavan silta, ettd jommankumman ym-
paristdn pitaisi olla 1asna, jotta voisi syntya vahvoja ja vakaita organisaatiomuotoja.
(Scott & Meyer 1991, s. 124)

Scott ja Meyer (1991) mydntavat, etta jaottelu teknisiin ja institutionaalisiin ymparistoihin

on haastavaa, silla institutionaalisten saantojen laatijat pyrkivat tekemaan saannaot luon-
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teeltaan teknisiksi ja teknisilla menettelyilla on tapana institutionalisoitua ajan myéta. Li-
saksi on hyva ymmartaa, etta toimialatyyppien jaottelu nelikenttdan ei ole taysin abso-
luuttinen totuus, silla institutionaaliset ja tekniset vaatimukset saattavat vaihdella suures-

tikin annettujen esimerkkien sisalla.

2.3 Instituutioiden kolme pilaria

Scottin (2014, s. 56-59) maarittelee instituutioiden koostuvan regulatiivisista, normatiivi-
sista ja kulttuuris-kognitiivisista pilareista (Taulukko 2). Nama elementit ovat institutio-
naalisten rakenteiden rakennuspalikoita, mitkd ohjaavat kayttaytymistad ja vastustavat
muutosta Yhteiskuntateoreetikot ovat tunnistaneet jokaisen naista kolmesta elementista

instituutioiden elintarkeaksi osaksi.

Taulukko 2. Instituutioiden kolme pilaria (mukaillen Scott 2014, s. 60)

Regulatiivinen Normatiivinen Kulttuuris- kognitiivinen
Noudattamisen tarkoituksenmukaisuus  sosiaalinen velvollisuus itsestdanselvyys, jaettu
perusta ymmarrys
Jarjestyksen sdénnot velvoittavat odotukset kaavamaisuus
perusta
Mekanismit pakko normatiivisuus imitointi
Logiikka instrumentaalinen tarkoituksenmukaisuus oikeaoppisuus
Indikaattorit sédanndt, lait, sanktiot sertifikaatit, akkreditointi yhteiset uskomukset, jaettu
toiminnan logiikka,
isomorfismi
Vaikutus pelko, syyllisyys/ hépeé/kunnia varmuus/hdmmennys
viattomuus
Legitimiteetin laillisesti sanktioitu moraalisesti sdédelty yhtenéinen, tunnistettava,
perusta kulttuurisesti hyvaksytty

Regulatiivinen pilari

Regulaation maaritelma vaihtelee eri tieteenalojen ja tutkijoiden valilla. Konsensus on
kuitenkin l0ydettavissa kasitteen laajemmasta merkityksesta: instituutioiden regulatiivi-
set elementit rajoittavat ja saantelevat kayttaytymista. Seuraamusprosessit voivat olla
hajanaisia ja epavirallisila mekanismeja, joihin liittyy kansanperinteita, kuten hapaise-
mista tai pakoilua, tai ne voivat olla virallisia ja kuulua erikoistuneille toimijoille, kuten
poliisille tai tuomioistuimelle. (Scott 2014, s. 59-60)
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Taloustieteilijat katsovat instituutioiden tukeutuvan ensisijaisesti regulatiiviseen pilariin.
Esimerkiksi North (1990, s. 4) on kasitteellistanyt instituutioiden vastaavan analogisesti
joukkuekilpaurheilun saantdja: "Saannot koostuvat kirjallisista sdénnbisté sekéa epéviral-
lisista kirjoittamattomista sé&énndisté, ja néitd rikkomalla seuraa rangaistus. Témén
vuoksi olennainen osa instituutioiden toimintaa on rikkomusten ja rangaistuksen vaka-

vuuden selvittaminen.”

Tallainen painotus muodollisiin valvontajarjestelmiin johtuu Scottin (2014, s. 61) mukaan
mahdollisesti taloustieteilijdiden ja rationaalisen valinnan politikantutkijoiden tutkimus-
kohteiden luonteesta. He todennakdisesti kiinnittavat huomiota yksiliden ja yritysten
kayttaytymiseen markkinoilla tai muuhun vastaavaan kilpailutilanteeseen, kuten politiik-
kaan, jossa kilpailevat mielipiteet ovat yleisia. Kilpailuasetelman takia tiukat saannét ja
valvonta jarjestyksen sailyttdmiseksi ovat valttdmattomia. Tallaisessa tilanteessa kont-
rollin sailyttamisen mekanismina toimii DiMaggion ja Powellin (1983) mukaan pakotta-

minen.

Vaikkakin regulaatio synnyttaisi ajatuksen vain tukahduttamisesta ja rajoittamisesta, mo-
net regulaation muodot mahdollistavat ja edesauttavat sosiaalisia toimia ja toimijoita esi-
merkiksi myontamalla toimilupia, erityisvaltuuksia ja etuja. Yleisesti ottaen yksityisen,
markkinapohjaisen sektorin regulaatioprosessit tukeutuvat todennakodisemmin positiivi-
siin kannustimiin, kun taas julkiset toimijat kayttavat yksityiseen sektoriin nahden enem-

man negatiivisia seuraamuksia. (Scott 2014, s. 61)

Joissakin tilanteissa sopimusten ja sdantéjen noudattaminen voidaan luovuttaa osapuol-
ten kesken valvottavaksi, mutta monissa tilanteissa on tarpeellista maarittda kolmas osa-
puoli puolueettomaksi valvojaksi. Erityisesti taloushistorioitsijat ndkevan tdman valtion
rooliksi. Kolmannen osapuolen rooli puolueettomana ja neutraalina toimijana on kuiten-
kin kyseenalaistettu monessa tutkimuksessa. (Scott 2014, s. 61-62) Esimerkiksi Northin
(1990, s. 54) mukaan kolmannet osapuolet eivat valttamatta voi olla taysin puolueetto-
mia, silld myds valvonnasta vastuussa olevan kolmannen osapuolen hyoétyfunktiot vai-
kuttavat lopputulemaan. My6s historialliset institutionalistit ovat painottaneet valtion in-
tressien vaikutusta ja kuinka ne voivat toimia itsenaisesti erillaan muista yhteiskunnalli-
sista toimijoista. Nain ollen valtion rooli voidaan ndhda kolmiosaisena: saantojen laati-
jana, erotuomarina ja valvojana. Taman regulatiivisen pilarin takana toimii institutionaa-
linen logiikka, jota voidaan pitda instrumentaalisena, eli omia tavoitteita kohti ajavana.
Siina yksilét saatavat lait, joista he kuvittelevat hydtyvansa ja toiset yksilét noudattavat
niitd tavoitellakseen niihin liittyvia palkkioita tai valtelldkseen sanktioita. (Scott 2014, s.
61-62)
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Laki- ja yhteiskuntateoreetikkojen mielesta lain pakottavuuteen ei pitaisi yhdistda norma-
tiivista ja kognitiivista nakdkulmaa, vaan lain konsepti pitaisi nahda pakottavana meka-
nismina, ei tulkittavana. Ongelmana kuitenkin on, etta lait ovat yleensa monitulkintaisia,
eivatka ne aina anna tarkkoja kayttaytymista koskevia maarayksia. (Scott 2014, s. 62)
Tallaisissa tilanteissa lain noudattaminen nahdaan tilaisuutena hyddyntda omaa ja kol-
lektiivista tulkintaa (Weick 1995), jotka perustuvat enemman normatiivisiin ja kognitiivi-
siin elementteihin kuin regulatiivisiin. Tiivistettyna, yhden pilarin varassa olevat instituu-
tiot voivat ajan ja olosuhteiden muuttuessa tukeutua myds muiden pilarien varaan. (Scott
2014, s. 62)

Regulatiivisia instituutioita tutkivien tahojen spektri on laaja, ja se ulottuu aina peli- ja
agenttiteoreetikoista laki- ja yhteiskuntateoreetikoihin asti. Viela on kuitenkin paljon tut-
kittavaa, kuinka regulatiiviset instituutiot toimivat ja miten ne vuorovaikuttavat muiden
institutionaalisten elementtien kanssa. Tiedamme kuitenkin sen, etta regulaatio ei synny
tyhjasta; saantoja on tulkittava ja seuraamuksia on suunniteltava; valvontamekanismeja
tarvitaan, vaikka ne ovat kalliita tai osoittautuisivat erehtyvaisiksi; ja regulaation alaiset

toimijat eivat valttamatta noudata asetettuja lakeja ja saantoja. (Scott 2014, s. 62—-63)
Normatiivinen pilari

Arvot ja normit muodostavat normatiivisia jarjestelmia, jotka asettavat toimijoille tavoit-
teet sekad maarittavat tavat, kuinka niita tavoitellaan. Normatiivinen ohjaus perustuu eri-
laisiin akkreditointeihin ja sertifiointeihin, joiden avulla voidaan varmistaa, etta toimija on

kykeneva suorittamaan tietynlaisia tehtavia. (Scott 2014)

Institutionaalisen teorian normatiivinen pilari koostuu normatiivisista saannoista, jotka
tuovat sosiaaliseen kanssakaymiseen maaraavan, arvioivan ja velvoittavan ulottuvuu-
den. Keskeisid normatiivisen systeemin kasitteita ovat arvot ja normit. Arvot ovat kasi-
tyksia tavoiteltavista ja toivotuista asioista, kuten organisaation tavoite ehkaista ilmas-
tonmuutosta. Normit taas maarittavat kuinka asiat pitaisi tehda, se on eraanlainen toi-
mintasaantd. Normin rikkomisesta seuraa jossain tapauksissa sanktio tai se voi aiheut-

taa paheksuntaa muissa toimijoissa. (Scott 2014, s. 64)

Arvot ja normit voivat koskea kaikkia kollektiivin jasenia, tai ne voidaan maarittaa sovel-
lettavan vain tiettyihin toimijatyyppeihin tai asemiin. Jalkimmainen tapa synnyttda roo-
leja, eli muodostuu kasitys siitd, miten tietyn yksilon tai organisaation kuuluisi toimia.
Kasitykset toimintatavoista muodostavat normatiivisia odotuksia, jotka tilanteen muut toi-
mijat asettavat, minka vuoksi normin tai arvon vaikutuksen alaisena oleva toimija kokee

odotukset ulkoisina paineina. Roolit voidaan maarittaa joko muodollisesti tai ne voivat
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syntya epavirallisesti. Normatiiviset jarjestelmat seka rajoittavat ettd mahdollistavat so-
siaalista toimintaa antamalla esimerkiksi velvollisuuksia ja etuoikeuksia. (Scott 2014, s.
64-65)

Normatiiviset teoreetikot korostavat kayttaytymisen logiikan perustuvan enemman asi-
anmukaiseen ja soveliaaseen kayttaytymiseen kuin instrumentaaliseen kayttaytymi-
seen, siis toisin kuin regulatiivisessa pilarissa. Tama tarkoittaa sita, ettd oman edun ta-
voittelun sijaan toiminta kiteytyy ajatukseen, mika on tilanteeseen ja rooliin sopivaa kayt-
taytymista. (Scott 2014, s. 65) Esimerkiksi March ja Olsen (1989) korostavat sosiaalisten
velvoitteiden keskeista merkitysta todetessaan saantdjen maarittelevan roolien valiset

suhteet sen mukaan, mita roolien haltijat ovat velkaa toisten roolien haltijoille.

Instituutioiden normatiivista ndkokulmaa tutkivat teoreetikot pitavat arvoja ja normeja yh-
teiskuntajarjestyksen perustana (Scott 2014, s. 66). Stinchombe (1997) korostaa norma-
tiivisten instituutioiden perustuvan nimenomaan henkildiden ja moraalikasityksen va-
raan. Han esimerkiksi toteaa instituutioiden toimivan, koska joku jossain valvoo sita, etta
organisaatioiden toiminta on normien mukaista. Valvoja voi olla joko organisaation si-
salla tai se voi olla ulkopuolinen akkreditointielin, joka varmistaa, ettd esimerkiksi koti-
mainen rakennusliike noudattaa Suomen rakentamismaarayskokoelmassa asetettuja
saadoksia. Mikali valvoja ei hoida valvontatehtavaansa tai hanen sitoutumisensa valvon-

taan heikentyy, on vaarana anarkia.

Kuten regulatiiviset jarjestelmat, myos normatiiviset jarjestelmat saattavat aiheuttaa voi-
makkaita tunteita. Normien rikkomiseen liittyvat tunteet ovat hapea ja esimerkillisesti
kayttaytyneiden toimijoiden kohdalla kunnia. Sdantdjen rikkomisen ja noudattamisen vai-
kutukset voivat nakya esimerkiksi kohonneena katumuksena tai kasvaneena itsekunni-
oituksena. Suuret ja voimakkaat tunteet toimivat vahvoina kannustimina noudattaa val-
litsevia normeja. (Scott 2014, s. 65-66)

Kulttuuris-kongitiivinen pilari

Institutionalistien kolmas ryhma, joka koostuu paadasiassa antropologeista ja sosiolo-
geista, korostavat kulttuuris-kognitiivisten elementtien keskeisyytta: yleisesti jaetut kasi-
tykset muodostavat sosiaalisen todellisuuden. Kaytanndssa siis yksittaisten organismien
teot ovat vahvasti riippuvaisia siitd, millaiseksi he kokevat oman ymparistonsa. (Scott
2014, s. 66—67)

Merkitykset ovat maaritelmia, joita annamme esineille ja toiminnoille ymmartaaksemme
niiden tarkoituksen. Merkitykset syntyvat vuorovaikutuksessa, jossa ne sailyvat ja muut-
tuvat jatkuvien tapahtumien seurauksena. Merkityksid muuttaa suuri maara erilaisia

symboleja, joita ovat muun muassa sanat, merkit ja eleet. Nain ollen tulkittaessa mita



19

tahansa toimintaa on otettava objektiivisten olosuhteiden lisaksi huomioon toimijan sub-
jektiivinen tulkinta niista. Psykologien viimeisten vuosikymmenten aikana tekemat tutki-
mukset ovat osoittaneet, etta kognitiiviset kehykset vaikuttavat kaikkiin toimijan tiedon-
kasittelytoimintoihin, alkaen siitd mihin tietoon kiinnitetdan huomioita, miten sita kasitel-
l1aan, miten se sailytetaan ja jarjestetaan muistiin, ja paattyen siihen miten tietoa tulki-

taan, miten se vaikuttaa arvioihin, ennusteisiin ja johtopaatoksiin. (Scott 2014, s. 67)

Kulttuuriset jarjestelmat voidaan ajatella niin subjektiivisina uskomuksina kuin objektiivi-
sina jarjestelmina, mitka toimivat monilla eri tasoilla. Ne voivat vaikuttaa niin yksittaisen
toimijan tai organisaation toimintakulttuuriin kuin ideologioihin, jotka maarittelevat poliit-
tisia ja taloudellisia jarjestelmid kansallisella ja kansainvalisella tasolla. Eri tasojen kult-
tuuriset jarjestelmat eivat ole kuitenkaan toisiltaan suljettuja, vaan toisiinsa liittyvia, jolloin
laajemmat kulttuuriset kehykset voivat muokata yksildiden uskomuksia ja yksildiden us-
komukset voivat taas vaikuttaa kaukaisempiin uskomusjarjestelmiin. Vaikka kulttuurit
usein mielletdan yhtenaisiksi jarjestelmiksi, jotka toimivat yndenmukaisesti eri tilanteissa,
vaihtelevat kasitykset usein: joillakin on uskomuksia ja joillakin ei. Samassa tilanteessa
olevat toimijat voivat hahmottaa tilanteen taysin eri tavalla, seka sen suhteen millainen
tilanne on etta sen, millainen sen pitaisi olla. Erityisesti kulttuuriset uskomukset vaihtele-

vat sosiaalisen epajarjestyksen ja muutoksen aikana. (Scott 2014, s. 67-68)

Kulttuuris-kognitiivisten teoreetikkojen mielesta saantoja noudatetaan, koska muunlaista
kaytosta ei voida kuvitella: rutiineja noudatetaan, koska niitd pidetaan itsestaan selvina
tapoina tehda asioita. Paaasiallinen logiikka sdanndnmukaisuuden takana on ortodoksi-
suus, eli saantdjen oikeaoppinen noudattaminen. (Scott 2014, s. 68) Oikeaoppisuuden
takana vaikuttavat toimintaa maarittavat konstitutiiviset saannét (Scott 2014, s. 76).
Erona naissd saanndissa regulatiivisiin saantdihin on se, ettd regulatiiviset saannot
saantelevat toimintaa ja konstitutiiviset saannét maarittelevat sitd. Kuvaavia esimerkkeja
konstitutiivisista sdanndista ovat pelisdannét, kuten linnoitus shakissa, vapaaheitto kori-
pallossa tai vapaapotku jalkapallossa. Mikali siirrat shakissa kuningasta kahden ruudun
paahan, eli et noudata sdantéja, kyse ei ole enaa shakin peluusta, vaan jostain muusta
toiminnasta. Yleensa konstitutiiviset sdannat tarvitsevat toimiakseen myds joukon muita
konstitutiivisia sdantja, kuten shakissa saantd, jonka mukaan kuninkaan nakdinen nap-

pula luokitellaan kuninkaaksi. (Placani 2017, s. 57-58)

Konstitutiivisia saantojarjestelmia on nahtavissa muuallakin kuin keinotekoisissa peliti-
lanteissa. Ne luovat perustan sosiaalisille rakenteille ja elamalle, mutta niiden merkitys
usein unohdetaan, johtuen niiden itsestaan selvasta luonteesta. Liberaalissa ja demo-

kraattisessa yhteiskunnassa tuntuu luonnolliselta, etta erityyppisilld inmisilld on oikeuk-
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sia ja mielipiteita: opiskelijalla on mahdollisuus oppia uutta, vanhemmilla on vastuu las-
tensa kasvattamisesta ja tyontekij6illa on toisistaan poikkeavia kykyja. Kaikki ndma ja
monet muut toimijatyypit ovat kuitenkin sosiaalisia konstruktioita, eli ne eivat ole objek-
tiivisesti olemassa, vaan ovat olemassaolonsa kannalta riippuvaisia konstitutiivista jar-
jestelmista. Naiden jarjestelmien ja prosessien olemassaolon tunnustaminen tarjoaa so-
siaalisen kayttaytymisen nakemyksen. Tama tarkoittaa sita, etta yksilon kayttaytyminen
nahdaan enemmankin heijastavan ulkoisten instituutioiden maaritelmia kuin yksilon si-
saisia aikomuksia. Sosiaalinen konstruktio maarittelee myds toimijatyyppien kiinnostuk-
sen kohteet. Toimijoiden sosiaalinen konstruktio ei kuitenkaan rajoitu vain henkilétasolle,

niitd on havaittavissa my6s suuremmissa kollektiiveissa. (Scott 2014, s. 78—-79)

Tutkittaessa sosiaalisia rooleja, kulttuuris-kognitiiviset teoreetikot, kuten Berger ja Luck-
mann (1967), korostavat roolien syntyvan, kun niista kehittyy yhteinen kasitys: niin kauan
kuin toimijat tayttavat toistuvasti instituutioiden maarittamat roolit, ovat instituutiot ole-
massa. Berger ja Luckmann (1967) vaittavat, ettd mikali toimijat eivat noudata annettuja
rooleja, lakkaavat instituutiot empiirisesti olemasta. Roolit voivat kehittya paikallisissa
yhteyksissa, kun toistuvat toimintatavat vahitellen vakiintuvat, mutta myos laajemmat
institutionaaliset kehykset tarjoavat valmiita organisaatiomalleja ja rooleja. Roolit voivat
olla joko kulttuurin pakottamia tai organisaatioiden itse omaksumia. (Scott 2014, s. 68—
69)

Kolmannen pilarin aiheuttamat vaikutukset ilmenevat tunteina, jotka vaihtelevat positii-
vista varmuuden ja luottamuksen tunteista negatiivisin hammennyksen ja epatietoisuu-
den tunteisiin. Toimijat, jotka ovat linjassa vallitsevien kulttuuristen uskomusten kanssa,
tuntevat itsensa todennakoisimmin pateviksi ja yhteenkuuluviksi, kun taas ristiriidassa

olevia pidetaan tai he pitavat itseaan tietamattémina ja epavarmoina. (Scott 2014, s. 69)
Pilarien yhdistelma ja kritiikki

Tarkasteltaessa Scottin (2014) kolmea institutionaalista pilaria, on otettava huomioon,
ettd havaitsemissamme instituutioissa ei valttamatta vaikuta ainoastaan yksi pilareista,
vaan niiden vaihtelevat yhdistelmat. Mikali pilarit ovat linjassa keskendan, voi naiden
yhdistetty institutionaalinen voima olla valtava. Jos pilarit eivat ole linjassa keskenaan,
ne voivat tukea ja motivoida kayttaytymista, joka johtaa hyvin erilaisiin lopputulemiin
(Scott 2014, s. 70-71). Tallaiset tilanteet aiheuttavat hammennysta ja ristiriitoja, mitka

erittain todennakoisesti synnyttavat institutionaalisia muutoksia (Dacin et al. 2002)

Phillips ja Malhotra (2008) kritisoivat Scottin (2014) muodostamaa kolmen pilarin viite-
kehysta siita, etta kukin pilareista toimii eri ontologisella tasolla, eli niiden olemassaolo

voidaan tulkita ilmenevan eri tavoin. Phillipsin ja Malhotran (2008, s. 717) nakemyksen
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mukaan viitekehys on tdman vuoksi virheellinen ja heiddn mukaansa aitoon institutio-
naaliseen analyysiin kuuluu ainoastaan kulttuuris-kognitiivisten elementtien huomioinen.
Regulatiiviset ja normatiiviset mekanismit ovat muiden ulkopuolisten toimijoiden hallitse-
mia, joka eroaa kulttuuris-kognitiivisesta mekanismeista, jotka syntyvat itsestaanselvyyk-
sistd. He pitavat pakkokeinoja ja normatiivisia mekanismeja strategisena toimintana,
joka johtaa usein vastarintaan, kun taas kulttuuris-kognitiiviset mekanismit toimivat vai-

kuttamalla suoraan toimijoiden ajatteluun.

2.4 Kolme pilaria ja legitimiteetti

Menestyakseen sosiaalisessa ymparistdssa organisaatiot tarvitsevat resurssien ja tekni-
sen osaamisen lisaksi sosiaalista hyvaksyttavyyttd ja uskottavuutta, eli legitimiteettia
(Scott et al. 2000). Legitimiteetti tarkoittaa yleisesti sita, etta jokin taho toimii sosiaalisesti
hyvaksyttavalla, asianmukaisella tai toivotulla tavalla rakentuneiden normien, arvojen,
uskomusten ja maaritelmien muodostaman jarjestelmassa, eli institutionaalisten kehys-
ten puitteissa (Suchman 1995, s. 574).

Scott (2014, s. 71-72) kritisoi lahestymistapoja, joissa legitimiteetti nahdaan yhdenlai-
sena resurssina tai hyodykkeena, jonka voi vain ottaa ja pitaa hallussaan. Hanen mu-
kaan legitimiteetti on ehto, joka edellyttaa instituutioiden asettamien viitekehysten, el
regulatiivisten, normatiivisten ja kulttuuris-kognitiivisten elementtien, noudattamista. Ai-
van kuten hengittdmamme hapen kanssa, legitimiteetin merkitys korostuu vasta, kun se
menetetaan. Kyseessa ei siis ole niinkaan erityinen resurssi, vaan yhteiskunnallisen ole-

massaolon perusedellytys.

Useat teoreetikot, kuten Berger ja Luckmann (1967) kuvaavat legitimiteetin kehittyvan
portaittain: oli kyseessa sitten innovaatio tai uusi kayttaytymismalli, on se hyvaksyttava
ensin paikallisesti ennekuin se voi saavuttaa laajempaa hyvaksyntaa ja tulla osaksi yh-
teiskunnallista kulttuuria. Legitimiteetin saavuttamiseen on saatavissa tukea erityyppi-
siltd auktoriteeteilta, kuten valtion toimijoilta tai ammatti- ja toimialajarjestéilta. Vaarana
kuitenkin on, etta yksilét tai organisaatiot kohtaavat useiden eri tahojen asettamia ristirii-
taisia normatiivisia standardeja ja vaatimuksia, silld yhden vaatimuksen noudattaminen

saattaa heikentdd muiden tahojen antamaa normatiivista tukea. (Scott 2014, s. 72—-73)

Aina on kuitenkin hyva tiedostaa, kenen asettamat vaatimukset ovat oikeasti merkityk-
sellisia legitimiteetin saamisen kannalta. On olemassa sosiaalisia rakenteita, jotka saily-
vat, koska viranomaiset pitavat niitd asianmukaisina, vaikka vahemman vaikutusvaltai-
semmat tahot kyseenalaistaisivat niiden olemassaolon. (Scott 2014, s. 73) My6s laillisina

pidetyt rakenteet voivat aiheuttaa vastakkainasetteluja. Esimerkiksi Yhdysvalloissa
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miesten ja naisten valiset palkkaerot ovat institutionalisoituneet osaksi yhteiskuntaa,
vaikka heikommassa asemassa olevat tahot pitavat niitd epaoikeudenmukaisina ja vaa-

tivat palkkaeron tasaamista. (Martin 1994)

Scottin (2014) mukaan kaikki kolme institutionaalista pilaria tarjoavat erilaisen nakemyk-
sen siihen, kuinka legitimiteettia tavoitellaan ja yllapidetaan (Taulukko 2). Regulatiivi-
sesta nakokulmasta katsottuna organisaation legitimiteetti perustuu saantéjen noudatta-
miseen, eli toimitaan maaritetyn saantelyn mukaisesti. Normatiivisen kasityksen mukaan
legitiimit organisaatiot noudattavat moraalista perustaa, jonka asettamat saannét ja oh-
jeet omaksutaan regulatiivista sdantelya todennakodisemmin. Kulttuuris-kognitiivinen na-
kemys syntyy, kun noudatetaan yhteisesti luotua kasitysta siitd, miten pitaisi toimia. Yk-
sildiden kohdalla puhutaan noudatettavasta roolista ja organisaatioiden kohdalla taas
rakenteellista mallia. DiMaggion ja Powellin (1983) mukaan roolit ja rakenteelliset mallit
syntyvat ulkopuolisten toimijoiden odotuksista ja ndkemyksistéd organisaatioita ja yksi-
16ité kohtaan. Kulttuuris-kognitiivinen ndkemysta pidetdan naista kolmesta vahvimpana,
silld sen olemassaolo perustuu tiedostamattomiin itsestdanselvyyksiin (Scott 2014, s.
74).

On kuitenkin tarkeaa ottaa huomioon, ettd nama nakemykset voivat olla ristiriidassa kes-
kenaan. Esimerkiksi normatiivinen nakokulma, joka suosii moraalisia perusteita legitii-
miydelle, voi sallia oikeudellisista vaatimuksista poikkeavia toimia. Yleensa se, mita pi-
detaan legitiiming, vaihtelee sen mukaan, mita instituutioiden osa-alueista pidetdan mer-
kittdvana ja mita ei. (Scott 2014, s. 74) Esimerkiksi Sminia (2011) tutki tydssaan alanko-
maalaisten rakennusurakoitsijoiden pitkdaikaista kaytantoa tehda salaista yhteistyota
tarjotessaan rakennusurakoita, vaikka toiminta oli julistettu Euroopassa laittomaksi.
Syyna oli tilaajien kaytanto valita halvin urakoitsija, jonka urakoitsijat kokivat epaoikeu-
denmukaisena, jonka vuoksi he kokivat olevansa oikeutettuja tekemaan tarjouksia yh-

teistydssa.
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3.KIINTEISTO- JA RAKENNUSALAN INSTITUTIO-
NAALINEN TOIMINTAYMPARISTO

3.1 Kiinteisto- ja rakennusalan toimintaymparisto

Suomessa kiinteisto- ja rakennusalaa saantelee suuri maara erilaisia lakeja, direktiiveja,
maarayksia, vaatimuksia, sopimusehtoja, arviointimenetelmia, kortistoja, tuotestandar-
deja ja valmistajien ohjeita (Ahonen et al. 2008, s. 35; Puustinen 2010, s. 330). Alan
saantelya ja ohjausta toteutetaan sekd EU-tasolla ettd kansallisesti (Taulukko 3). Lisaksi

myds alan yrityksilla ja yhdistyksilla on siind oma roolinsa. (Ahonen et al. 2008, s. 35)

Taulukko 3. Kiinteisté- ja rakennusalan instituutiot ja ohjausmekanismit

Regulatiiviset instituutiot Regulatiiviset ohjausmekanismit

Euroopan unioni e 55-valmiuspaketti e Energiatehokkuusdirektiivi
e  Rakennustuoteasetus e Ekosuunnitteludirektiivi tdytédnté6n-
panosédadoksineen

. Eurokoodit

) e Energiamerkintdasetus
. Rakennusten energiate-

hokkuusdirektiivi . REACH-asetus

Valtio ja sen alaiset . Maankéytts- ja rakennuslaki

organisaatiot ymparisto- o
e . Suomen rakentamisméérdyskokoelma
ministeri6 ja ARA

Kunnat o Maankéyttopolitiikka e Asuntopolitikka
e Rakennusjérjestys o  MAL-sopimukset

Normatiiviset instituutiot Normatiiviset ohjausmekanismit

Toimialajarjestét ja -liitot e Hyvé rakennustapa

e  Standardit ja sertifikaatit

. Jarjestdjen suositukset, ohjeistukset ja hyvét kdytannot

Kulttuuris-kognitiiviset Kulttuuris-kognitiiviset ohjausmekanismit
instituutiot
Toimialan kulttuuri, ihmiset . Kiinteist6- ja rakennusalan sidosryhmien perusoletukset

ja organisaatiot

Taloudelliset ja markkinaldhtoiset ohjaustekijat

Maailmanlaajuiset . Inflaatio ja ohjauskorko

taloudelliset paineet L
. Taantumat ja kriisit

Kansallinen markkina- . Asuntomarkkinoiden suhdannevaihtelut

lahtéinen ohjaus
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Saantely ei rajoitu vain yksittdiseen vaiheeseen asuinrakentamisessa, vaan se koskee
koko prosessia lahtien maankayton suunnittelusta aina rakennuksen tai kiinteiston elin-
kaaren loppuun. Erityisesti kotimainen kerrostalotuotanto on tasalaatuista ja vakioitua
johtuen saantelyn maarasta. Saantelyn vuoksi uudet kokeilut ja innovaatiot jaavat usein

vain yksittaisiksi piloteiksi. (Puustinen 2010, s. 330)

Rakennusalan saantelylla on kaksi puolta. Tarpeenmukaisella saantelylld voidaan pa-
rantaa laatua ja edistaa toimialan kilpailua, mutta liiallisella ja epatarkoituksenmukaisella
saantelylld saattaa olla negatiivinen vaikutus. Runsas saantely esimerkiksi vaikeuttaa
alalle paasya, heikentaa tarjontaa ja markkinan kilpailua, kasvattaa kustannuksia ja han-
kaloittaa vapaan kysynnan ja tarjonnan kohtaamista. (Ahonen et al. 2008, s. 35) Alan
saantelyyn on kiinnitetty huomiota myds OECD:n raportissa (2003), jonka mukaan saan-

telylla on havaittu olevan alalle haitallisia vaikutuksia.

Saantely on alan kannalta kuitenkin tarpeellista etenkin ympariston, turvallisuuden ja ter-
veellisyyden nakokulmasta. Saantelya voidaan perustella myés monesta muusta néko-
kulmasta, ja saantely onkin vuosien aikana kasvanut merkittavasti, yntena melko uutena
saantelya aiheuttavana tekijana on esimerkiksi ilmastonmuutoksen torjunta. (Ahonen et
al. 2008, s. 35—-36) Lisaksi saantelylla on merkittava rooli uusien ideoiden mahdollista-
jana, esimerkiksi kiristyvilla ymparistovaatimuksilla vauhditetaan uusien ideoiden kayt-

téonottoa (Valovirta et al. 2011).
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3.2 Toimialan regulatiiviset ohjauselementit

3.2.1 Euroopan unionin regulatiivinen saantely
Voimakkaimmin kotimaisen rakennusalan saantelyyn on todennakoisesti vaikuttanut yh-

tenaistynyt Eurooppa ja Suomen EU-jasenyys (Ahonen et al. 2008, s. 35). Euroopan
unionin oikeudellinen ohjausjarjestelma koostuu asetuksista, direktiiveista, paatoksista,
suosituksista ja lausunnoista (Borchardt 2016, s. 104). Suomessa rakentamisen saante-

lyyn vaikuttavat Euroopan unionin ohjausmekanismit ovat:

e 55-valmiuspaketti

e rakennustuoteasetus

e eurokoodit

o rakennusten energiatehokkuusdirektiivi

e energiatehokkuusdirektiivi

e ekosuunnitteludirektiivi taytantoonpanosaadoksineen

e energiamerkintaasetus

o REACH-asetus (Euroopan unionin neuvosto 2023; Martinkauppi 2017).

55-valmiuspaketti on uusi “ilmastolaki”, jonka tarkoituksena on toimia oikeudellisena vel-
voitteena Euroopan unionin ilmastotavoitteille, joiden tarkoituksena on vahentaa ilmas-
topaastdja 55 %:a vuoden 1990 tasosta vuoteen 2030 mennessa. Suurimmat vaikutus-
mahdollisuudet ovat energiasektorilla, liikenteella ja kiinteistd- ja rakennusalalla, jossa
Kiinteistdjen energiaratkaisut ovat keskeisimpia. Paketin konkreettisempi sdantely perus-
tuu ohjausmekanismeihin, jotka koostuvat kahdeksasta asetuksesta ja kuudesta direk-
tiivista, joista yksi kiinteisto- ja rakennusalaa saateleva rakennusten energiatehokkuus-
direktiivi. Valmiuspaketilla pyritaan yhdistamaan tiukempi regulaatio ja tiukemmat paas-
tostandardit, paivitetty paastokauppajarjestelma seka investointikannustimet paastojen

vahentamiselle. (Euroopan unionin neuvosto 2023)

Rakennustuoteasetuksen tavoitteena on varmistaa, etta rakennustuotteista saatava tieto
on vertailukelpoista ja luotettavaa. Lisaksi sen tehtavana on edistaa tuotteiden myyntia
EU:n jasenmaiden valilla seka selkeyttdd CE-merkinnan kayttéa. CE-merkittyjen raken-
nustuotteiden tarkoituksena on todistaa sen kayttokelpoisuus ja vertailtavuus muiden
vastaavanlaisten tuotteiden kanssa. Tuote taytyy CE-merkita, mikali tuote kuuluu har-
monisoidun tuotestandardin soveltamisalaan tai tuotteelle on haettu ETA:a eli eurooppa-

laista teknista arviointia. (Ymparistoministerio 2022a)
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Eurokoodit ovat eurooppalaisen standardisointikomitean CENin julkaisemia kantavien
rakenteiden suunnitteluohjeita, jotka julkaistaan eurooppalaisina suunnittelustandar-
deina (SFS 2019, s. 24). Eurokoodien tarkoituksena on ohjata rakennushankkeen suun-
nittelua seka edistda Euroopan sisaista kauppaa standardisoimalla rakenteiden suunnit-
teluvaihe (Rakennusteollisuus 2023; Eurocodes 2023). Eurokoodien noudattaminen on
vapaaehtoista, mutta Suomessa ja monessa muussa Euroopan maassa niiden noudat-
taminen on kaytanndssa pakollista (Rakennusteollisuus 2023). CENin vastuulla on eu-
rokoodien yllapito ja kehittdminen ja Suomessa niiden standardisoimisesta vastaavat
Metalliteollisuuden Standardisointiyhdistys ry, Liikennevirasto, Rakennusteollisuus ry,

Suomen standardisoimisliitto ry ja Yhteinen toimialaliitto ry (SFS 2019, s. 8-9).

Energiatehokkuusdirektiivi ja rakennusten energiatehokkuusdirektiivi ovat Euroopan
parlamentin ja neuvoston saatdmia direktiiveja ilmastonmuutoksen ehkaisemiseksi.
Vuonna 2018 julkaistussa Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivissa 2018/844,
joka koskee molempia energiatehokkuusdirektiiveja, sdddetddn muun muassa raken-
nuskannan muuttamisesta erittdin energiatehokkaaksi. Pitkan aikavalin strategisena ta-
voitteena on rakennuskannan saattaminen hiilivapaaksi vuoteen 2050 mennessa. (Di-
rektiivi 2018/844/EU) Suomessa rakennusten energiatehokkuusdirektiivin saadoksia to-
teutetaan MRL:ssa ja sen nojalla annettavissa ymparistoministerion ja valtioneuvoston
asetuksissa, jotka on koottu Suomen rakentamismaarayskokoelmaan (Ymparistéminis-
terio 2022b).

EU:n saatamilla ekosuunnitteludirektiivilla ja energiamerkintdasetuksella ohjataan tuot-
teiden valmistusta ymparistdystavallisempaan suuntaan. Ekosuunnitteludirektiivilla ohja-
taan tuotteiden tuotesuunnitteluvaihetta integroimalla sen osiksi ymparistonakokohdat ja
elinkaariajattelu. Direktiivin vaatimukset koskevat tyypillisesti tuotteen kayton aikaista
energiankulusta. Mikali tuote ei tayta direktiivin vaatimuksia, ei sita voi tuoda EU:n mark-
kinoille. (Direktiivi 2009/125/EY) Energiamerkintdasetuksessa taas sadadetaan tuotteisiin
Kiinnitettavistd energiamerkinndista, joiden tarkoituksena on auttaa kuluttajaa valitse-
maan energiatehokas tuote. Tuoteryhmiin, joihin Euroopan komissio on antanut energia-
merkintasaadoksen, on kiinnitettdva energiamerkinta, joka kertoo tuotteen kaytdn aikai-
sesta energiankulutuksesta. (Asetus 2017/1369/EU)

Euroopan unionin saataman REACH-asetuksen tavoitteena on ihmisten terveyden ja
ympariston suojelun varmistaminen seka tehostaa kemikaaliteollisuuden kilpailukykya.
Asetusta voidaan kaytanndssa soveltaa kaikkiin kemiallisiin aineisiin tai kemiallisia ai-
neita sisaltaviin materiaaleihin, esimerkiksi teollisuuden prosesseihin tai kayttétavaroi-

hin, kuten maaleihin, puhdistusaineisiin, huonekaluihin ja sdhkodlaitteisiin. Asetus voi vai-
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kuttaa yrityksiin joko suoraan, kuten kemikaaleja kayttavat valmistajat tai valillisesti, ku-
ten maahantuonti EU:n tai ETA:n ulkopuolelta. Yrityksen vastuulla on todistaa, etta he
toimivat asetuksen mukaisesti, mika tarkoittaa muun muassa asianmukaista riskienhal-

lintaa ja osoituksen kemikaalien turvallisesta kaytosta. (Asetus EY/1907/2006)

Euroopan unionin kansainvalisen tason saantely ohjaa Suomen kansallista saantelya
ylemmalta tasolta. Euroopan unionin saantely kiinteistd- ja rakennusalalla pohjautuu
vahvasti 55-valmiuspakettiin ja sen asetuksiin ja direktiiveihin. Taman lisaksi toimialaan

vaikuttaa suuri maara muita Euroopan unionin asettamia direktiiveja ja asetuksia.

3.2.2 Valtion regulatiiviset instituutiot ja ohjausmekanismit
Valtio on toimija, joka saantelee instituutioidensa avulla alueellista suunnittelua, kehitta-

mista ja rakentamista. Tallaisia valtiota edustavia instituutioita ovat ministeriot, kuten
Ymparistdministerid, seka sen alaiset virastot ja muut organisaatiotyypit, kuten Asumi-

sen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA. (Jauhiainen & Niemenmaa 2006)
Instituutiot

Suomen Valtioneuvoston asetuksen (2015, 1 §) mukaan ymparistéministerio on "yh-
teistybhakuinen johtava vaikuttaja kestévén kehityksen, hyvén elinympéristén ja moni-
muotoisen luonnon turvaamisessa nykyisille ja tuleville sukupolville.” Ymparistoministe-
rion toimialaan kuuluvat Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA, Suomen ympa-
ristdkeskus SYKE, valtion asuntorahasto, 6ljysuojarahasto seka valtio-omisteiset yhtiot
Kuntarahoitus Oyj ja A-kruunu Oy. Omalla toiminnallaan se ohjaa julkisia Metsahallituk-
sen hallitustehtavia, aluehallintovirastoja, elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksia

seka Turvallisuus- ja kemikaalivirastoa. (Valtioneuvosto 2015)

Ymparistoministerid koostuu kolmesta osastosta ja kahdesta tulosalueesta. Niiden vas-
tuualueelle kuuluu muun muassa asumista, ilmastoa ja rakennettua ymparistoa koske-
vien asioiden valmistelu valtioneuvoston ja eduskunnan kasittelya varten. Kiinteisto- ja
rakennusalalle merkittdvimpana osastona voidaan pitda rakennetun ymparistén osastoa.
Sen vastuualueelle kuuluu useita eri rakentamiseen ja asumiseen liittyvia kokonaisuuk-
sia aina maankaytén, asumisen ja rakentamisen ohjauksesta ja kehittdmisesta asumis-

kustannuksiin. (Ymparistdministerié 2023a)

Ymparistdministerion alaisuudessa toimiva Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
ARA tukee yleishyddyllisten yhteiséjen, kuntien ja kaupunkien seka muiden julkisyhtei-
s6jen asuntotuotantoa korkotuki- ja takauslainoilla (Ahonen 2013, s. 14). ARA:n mydn-

tama valtion tuki uudisasuntohankkeelle velvoittaa asuntojen pitdmista vuokra-asunto-
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kaytdssa 40 vuoden ajan, jonka jalkeen voidaan hakea rajoituksista vapauttamista (Aho-
nen 2013, s. 16; ARA 2020, s. 7). Valtion tuen edellytyksena ovat kohtuullinen hankinta-
arvo, joka koostuu tonttihinnoista, liittymis- ja rakentamiskustannuksista seka naihin liit-
tyvistd hankerahoituskuluista. Tonttihintojen hyvaksyttavat enimmaismaarat eritellaan
paikkakunta- ja aluekohtaisesti. Lisaksi valtion korkotukilainaa haettaessa on mahdol-
lista hakea ennakkoratkaisua kohtuullisesta tonttihinnasta, missa selvitetaan minka suu-
ruista tonttihintaa ARA pitdd kyseisesta tontista kohtuullisena ja hyvaksyttadvana osana
rakentamiskustannuksia. (ARA 2019, s. 15-17) Rakentamiskustannukset maaritellaan
tapauskohtaisesti. Yleisesti ne kuitenkin seuraavat rakentamiskustannusindeksia, jolloin

rakentamiskustannukset eivat saisi nousta indeksia enempaa. (Ahonen 2013, s. 14)

Kohtuullisten kustannusten lisaksi tuen mydntamisedellytyksiad ovat muun muassa hank-
keen sijainti ja laatuun liittyvat ndkdkulmat, jotka ARA on erittelyt oppaissaan. Lisaksi
huomioon on otettava Suomen rakentamismaarayskokoelmassa esitetyt erityismaarayk-
set ja ohjeet. Valtion tukien myéntamista, asuntokohteiden laatua ja kustannuksia ohjaa-
vat vuosittain valtion talousarvio, valtioneuvoston kayttdsuunnitelma ja ymparistominis-
terion ohjeistus. (ARA 2019, s. 6-9)

ARA-kohteissa tuoton maksimointia on rajoitettu kohtuullisen tuoton menettelylla (ARA
2020, s. 5). Esimerkiksi vuokratason maarittamisessa noudatetaan omakustannusperi-
aatetta, jossa vuokraa saadaan peria enintdan se maara, joka muiden tuottojen ohella
tarvitaan kattamaan asuntojen ja niitd palvelevien tilojen rahoituskulut seka hyvan kiin-
teistdpitotavan mukaiset hoitokulut (ARA 2020, s. 10).

Ohjausmekanismit

Maankaytto- ja rakennuslaki, lyhennettyna MRL, on Suomen eduskunnan saatama laki
vuodelta 1999, mika tuli voimaan vuoden 2000 alussa. Laki toimii Suomessa rakentami-
sen peruspilarina ja sen soveltamisala on maaritelty MRL 2 §:ssa seuraavasti: "Tdsséa
laissa sdédetédén alueiden ja rakennusten suunnittelusta, rakentamisesta ja kdytosta.”
Laki on siis naitd kolmea osa-aluetta koskeva yleislaki, joka ohjaa rakentamista aina
kaavoituksesta yllapitoon. Laissa maaritelldén viranomaisten valvontaan ja ohjaamiseen
littyvat tehtavat seka yksityisten toimijoiden vastuut ja velvoitteet. Lain toteuttamisesta
vastaa ymparistdministerid ja sen alaisuudessa toimiva rakennetun ymparistén osasto.
Kuntatasolla ohjaus- ja valvontavastuu on ymparist-, liikenne- ja elinkeinokeskuksilla.
(Syrjanen & Jaaskelainen 2013, s. 9) MRL:n sdannodkset ovat aikaisemmasta rakennus-

laista poiketen samat kaikille kunnille (Jalkanen et al. 2017, s. 70).
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Maankayttdé- ja rakennuslaki on uudistumassa, ja vuonna 2025 on tarkoitus ottaa kayt-
t66n uusi rakentamislaki. Rakentamislailla pyritdan ohjaamaan kiinteisté- ja rakennus-
alaa kohti hiilineutraaliutta, sujuvoittamaan rakentamista, parantamaan laatua ja kiihdyt-

tamaan toimialan digitalisaatiota. (Ymparistdoministerio 2023b)

Nykyisessa MRL:ssa on otettu huomioon muun muassa ilmastonmuutos, EU:n perusta-
missopimukset, EU-direktiivit, YVA-direktiivit (ymparistdvaikutusten arviointi) seka kan-
sainvaliset sopimukset. Velvoitteet on pyritty sisallyttdmaan lakiin ja ne tulevatkin erityi-

sesti esille lain tavoitepykalissa. (Jalkanen et al. 2017, s. 70)

Yhtena keskeisend sisaltona laissa on, ettd alueiden kaytdn suunnittelua ohjataan vas-
taamaan tarkoituksenmukaista kayttoa. Talla tarkoitetaan sita, ettd alueet ovat kaavassa
osoitettava sellaisiin tarkoituksiin, joihin ne ominaisuuksiltaan parhaiten soveltuvat. Pyr-
kimyksena on siis, ettd kaavoituksessa aluevaraukset tehdaan tasapuolisesti huomioi-

den yleisen edun vaatimat maankayttétarpeet. (Syrjanen & Jaaskelainen 2013, s. 9)

Maankaytén suunnittelua ohjataan laissa sekd maankaytén suunnittelujarjestelman
avulla. Suunnittelujarjestelma koostuu valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista, maa-
kuntakaavasta, yleiskaavasta ja asemakaavasta. Maankaytdon suunnittelujarjestelmassa
tarkoituksena on ohjata alueiden kayttda ohjaavien valtakunnallisten alueidenkayttota-
voitteiden ja yleispiirteisten maakuntakaavojen avulla. Maakuntakaavat tarkentuvat kun-
tien yleis- ja asemakaavoissa, mitka johtavat yksityiskohtaisempiin alueiden toteutus-

suunnitelmiin ja lupiin, kuten rakennuslupiin. (Syrjanen & Jaaskelainen 2013, s. 11)

Laissa on maaritelty kolme kaavatasoa, jotka ovat asemakaava, yleiskaava ja maakun-
takaava. Jarjestelma on hierarkkinen, jossa ylempi kaava ohjaa alempaa kaavaa. Suo-
messa ei ole kaytdssa varsinaista valtakunnan kaavaa. Valtioneuvoston tehtavana on
paattaa alueiden rakentamisen ja kayton suunnittelemisesta, joiden merkitys on kansain-

valista tai maakuntarajat ylittdvaa. (Jalkanen et al. 2017, s. 71)

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet tulivat uutena elementtind nykyiseen lakiin (Jal-
kanen et al. 2017, s. 71). MRL 22 §:n mukaan valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita

voidaan antaa alueille, joilla on:

e aluerakenteen, alueiden kéytén tai likenne- ja energiaverkoston kannalta kansain-

vélinen tai maakunnallista suurempi merkitys;
e merkittdva vaikutus kansalliseen kulttuuri- tai luonnonperintéén; tai

e valtakunnallisesti merkittdvéa vaikutus ekologiseen kestévyyteen, aluerakenteen ta-

loudellisuuteen tai merkittdvien ympéristbhaittojen vdhentdmiseen.”
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Ensisijaisesti tavoitteilla on tarkoitus varmistaa, ettad valtakunnallisesti merkittavat asia-
kokonaisuudet otetaan huomioon niin kuntien kuin valtion viranomaisten toiminnassa.
Tavoitteilla pyritaan esimerkiksi edistdmaan ja turvaamaan kansainvalisten sopimusten
ja velvoitteiden toteutumista. limastonmuutoksen ehkaisemisen haasteet ovat vahvasti
esilla valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa. Muun muassa yhdyskuntarakenteen
parantamista koskevia tavoitteita on selkeytetty seka niiden velvoittavuutta lisatty ja lii-
kennelinjauksissa on korostettu ymparistoystavallisempia liikennemuotoja. (Jalkanen et
al. 2017, s. 71)

Suomen rakentamismaarayskokoelma, lyh. RakMk, on toiseksi ylin noudatettava
asiakirja (Ymparistdministerid 2022c), jonka vuoksi sita pidetdan tarkedna osana raken-
tamisen saantelya (Ekroos et al. 2010, s. 371). Kokoelma sisaltdd maankayttd- ja raken-
nuslain § 117:n tarkemmat vaatimukset, minka yllapidosta ymparistéministerié vastaa
(Syrjanen & Jaaskelainen 2013, s. 49). Kokoelman sisaltamat maaraykset ja ohjeet ovat
valtakunnallisesti yhtenaisia, joista ainoastaan maaraykset ovat lain mukaan velvoittavia.
Uudisrakennushankkeissa maaraykset ovat pakottavia ja niiden noudattamista valvo-
taan lupamenettelyn yhteydessa. Korjaus- ja muutostyohankkeissa maaraysten noudat-
taminen ei kaikissa tilanteissa ole pakottavaa. (Ekroos et al. 2010, s. 372) Vaikkakin
maaraykset ovat velvoittavia, ne ovat tarkoitettu joustaviksi siten kuin rakennuksen omi-
naisuudet huomioon ottaen se on mahdollista (Ymparistoministerié 2022c). Rakentamis-
maarayskokoelman asetuksiin on vaikuttanut vahvasti EU:n saantely, kuten rakennus-
tuoteasetus ja energiatehokkuusdirektiivit (Jalkanen et al. 2017, s. 70). Vaikka kokoelma
sisaltaakin maankaytto- ja rakennuslain tarkennetut maaraykset, ovat maaraykset usein
hyvin yleisluontoisia. Talloin niita joudutaan tdydentamaan muilla aineistoilla, kuten RYL-
ohjeilla. (Oikarinen 2017)

Valtion alaisilla instituutioilla ja niiden ohjausmekanismeilla on suuri vaikutus kotimai-
seen toimialaan. Instituutiot ohjaavat ja saantelevat toimintaa ylemmalta tasolta, jolla
asetetaan ehtoja alemman tason konkreettisemmalle saantelylle. Saantely on luonteel-
taan hyvin yleispatevaa ja tulkinnanvaraista, joten sita yleensa joudutaan tdydentdmaan

muilla aineistoilla.
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3.2.3 Kunta regulatiivisena instituutiona ja sen ohjausmekanis-

mit
Kunnat ovat itsehallintoja, joka on taattu Suomen perustuslaissa. Ne ovat tarkein hallin-

tayksikkd paikallisessa suunnittelussa ja kehittamisessa, eli ihmisten arkipaivaisessa
ymparistossa. Alueellisen kehittamisen nakdkulmasta siella kohtaavat tarkeat tekijat: jul-
kinen hallinto, elinkeinoelama ja kunnan asukkaat. Kuntien tehtadvana on huolehtia niin
sen asukkaiden peruspalveluista, rakennetusta ymparistdsta kuin maankaytén suunnit-
telusta ja kaavoituksesta. Kunnat voivat ohjata paikallista rakentamista monella eri ta-
valla. Tarkeita strategisia tydkaluja ovat esimerkiksi kunnan harjoittama maankayttopoli-

tiikkka, asuntopolitiikka ja rakennusjarjestys. (Jauhiainen & Niemenmaa 2006)
Ohjausmekanismit

Maankayttd ja maankayton suunnittelu on yksi merkittavimmista toimivaltuuksista,
joita kunnille Suomessa on annettu. Kunnilla on kaytéssaan kaavamonopoli, jonka avulla
kunnat ohjaavat maankayttdéa ja rakentamista. Kunnat vaikuttavat ohjauksen avulla sii-
hen, millaisia toimintoja niiden alueella harjoitetaan ja missa niitd harjoitetaan. (Hovila
2013, s. 9) Kunnan maankayttératkaisuja ohjaa maankayttopolitikka, joka koostuu niista
ohjelmista ja toimenpiteistd, joilla ohjataan maankayttéa haluttuun suuntaan (Virtanen
2000, s. 7). Maankayttopolitikka koostuu kaavoituksesta ja maapolitikasta, jotka toimi-

vat kunnan strategisen suunnittelun tydkaluina (Kuva 1) (Kuntaliitto 2008, s. 11).

KUNNAN STRATEGINEN SUUNNITTELU

IiImastopoliittiset linjaukset

Asuntopolitiikka Elinkeinopolitiikka Ympdristopolitiikka

Maankayttcpolitiikka

Kuva 1. Kunnan strateginen suunnittelu (mukaillen Kuntaliitto 2009)

Maankayttopolitiikalla on kuitenkin pelkkdd maankaytt6a suurempi merkitys, silla sen
avulla voidaan reagoida esimerkiksi kunnan vaestdémaaran muutoksiin. Maankayttdpoli-
tiikka on osa yleista kunnallispolitikkaa, joten sen maarittamat tavoitteet ovat vuorovai-
kutuksessa asunto-, elinkeino- ja ymparistopoliittisten tavoitteiden kanssa. (Hovila 2013,
s. 9; Kuntaliitto 2009, s. 3)
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Maankaytté- ja rakennuslaissa (5 a §) kunnan maapolitiikka on maaritelty kasittavan
kaavoitukseen ja maanhankintaan liittyvat toimenpiteet seka tavoitteet, joiden avulla
mahdollistetaan yhdyskuntien kehittdminen. Kunnan maanhankinnalla tarkoitetaan kun-
nan asenteita ja menettelytapoja maanhankintaan liittyen. Hyvin toteutetulla, aktiivisella,
johdonmukaisella ja pitkdjanteisellda raakamaan hankinnalla kunta mahdollistaa sen pit-
kan aikavalin strategiset tavoitteet. Tahan kokonaisuuteen liittyy olennaisesti lisaksi
maanluovutuspolitikka. Luovuttamalla maata kysyntaa vastaan, kunta voi vaikuttaa tont-
tihintojen kehitykseen. (Virtanen 2000, s. 30-34)

Kaavoituksen ja maapolitikan valinen suhde on keskeisessa osassa maapolitiikan to-
teuttamisessa. Parhaimmillaan kaavoitus ja maapolitikka tukevat toisiaan, mutta heikosti
hoidettuna vaikutus voi olla haitallinen. Yhteistyd naiden valilla pitaisi olla jatkuvaa, aktii-
vista ja molemminpuolista. Yhtena kaavoituksen tarkeimpana merkityksena maapolitii-
kan kannalta voidaan pitda sen vaikutusta maan hintaan ja arvoon. (Virtanen 2000, s.
35)

Kunnat voivat laatia maapoliittisen ohjelman selkeyttddkseen maapolitikan kokonais-
kuvaa ja parantaakseen maapolitiikan pitkajanteisyytta. Ohjelma auttaa kunnan virka-
miehia ja paattgjia kaytannon paatdksenteossa seka yhteisen linjan muodostuksessa ja
sitd voidaankin pitaa kunnan maapoliittisena suunnitelmana. (Virtanen 2000, s. 97; Kun-
taliitto 2009, s. 4) Ohjelma sisaltaa perustiedot kunnan maapoliittisesta tilanteesta, kuten
maanomistuksesta, maan hinnoista, maan tarpeesta ja maahan liittyvista tuloista ja me-
noista (Virtanen 2000, s. 97). Lisaksi maapoliittinen ohjelma toimii kunnan strategisena
tyokaluna, silla ohjelmassa kunta asettaa maapolitiikan strategiset tavoitteensa ja keinot,

joilla tavoitteisiin paastaan (Kuntaliitto 2009, s. 4).

Jauhiaisen ja Niemenmaan (2006) mukaan kaavoitus on konkreettista maankayton ke-
hittdmista, jossa maa-alueita osoitetaan mahdollisimman tarkoituksenmukaiseen kayt-
toéon. liman kaavaa maa-alueita ei teknisesti eikd lainmukaisesti voida ottaa kayttoon.
Kaavoituksen avulla kunta ohjaa asuntojen, liike- ja toimitilojen, palveluiden, puistoaluei-
den ja liikennejarjestelyjen sijoittamista. Se on strateginen tydkalu, jolla suunnitellaan

laadukasta ymparistéa inmisille ja yrityksille.

Suomalainen kaavajarjestelma on hierarkkinen, jossa ylempi kaava ohjaa alempaa. Suo-
messa kaytdssa olevat kaavatasot ovat maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava.
(Jauhiainen & Niemenmaa 2006) Maakuntakaavassa maaritellddn maakunnan alueiden
kayton yleispiirteet. Kaava tehdaan liiton laatimien pitkan aikavalin, 20-30 vuotta, ja kes-
kipitkan aikavalin, 10-20 vuotta, aluekehittdmisohjelmien pohjalta. (Jalkanen et al. 2017,

s. 72) Kaavassa esitetdaan yhdyskuntarakentamisen ja maankaytdon periaatteet seka
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osoitetaan maakunnan kehittdmisen kannalta merkittavat alueet (Kiiras & Tuomilehto
2014, s. 152). Kunnan laatimalla yleiskaavalla maaratdan maankaytosta ja yhdyskunta-
rakenteista kunnan alueella yleispiirteisesti. Kaava-alueelle sijoitetaan asutukseen, pal-
veluihin, ty6paikkoihin ja virkistysalueisiin liittyvat alueet seka yhteensovitetaan naiden
alueiden valiset toiminnot. (Jalkanen et al. 2017, s. 72; Kiiras & Tammilehto 2014, s. 152)
Asemakaavassa maaritellaan yleiskaavassa osoitettujen alueiden kaytt6 yksityiskohtai-
sesti. Kaavassa voidaan maarittda alueen ja rakennukseen kokoon, sijaintiin ja kaytto-
tarkoitukseen liittyvia seikkoja. (Kiiras & Tuomilehto 2014, s. 152) Kaavalla sdannelldan
alueiden kayttda ja rakentamista, jotka tulevat yleensa voimaan vasta kun alueen raken-
taminen tulee ajankohtaiseksi. Asemakaava ei ole pakottava maarays rakentaa, eika se
takaa, etta esimerkiksi paivakodille kaavoitetulle tontille rakennettaisiin paivakoti. Kuiten-
kaan ilman voimassa olevaa asemakaavaa ei saa rakentaa. (Jalkanen et al. 2017, s. 73,
76)

Rakennusjarjestys on maankayttd- ja rakennuslain § 14:ss8 maaratty kuntien oikeus
hoitaa ja paattaa itsenaisesti kunnan ymparistdsta ja sen suunnittelusta. Lain mukaan
“rakennusjérjestyksessé annetaan paikallisista oloista johtuvat suunnitelmallisen ja so-
pivan rakentamisen, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon ottamisen seké hyvén
elinympaériston toteutumisen ja séilyttdmisen kannalta tarpeelliset méaéréykset”. Usein ra-
kennusjarjestykset ovat kuntien muodostamia maarayskokoelmia teknisista yksityiskoh-
dista, jotka vaihtelevat kuntien tahtotilan mukaan (Kuntaliitto 2023). Maankaytto- ja ra-
kennuslain (§ 14) mukaan maarayksilla pyritddn vaikuttamaan muun muassa rakennuk-
sen paikkaan, sen kokoon ja sijoittumiseen tontilla, rakentamistapaan, ympariston raken-

nelmia.

Rakennusjarjestykselld on myds tarkea rooli kuntien maankayton strategisessa toteutta-
misessa niin kaavoitetuilla kuin kaavoittamattomilla mailla. Erityisesti jalkimmaisessa ta-
pauksessa rakennusjarjestyksessa annetut maaraykset voivat olla merkittavia. Raken-
nusjarjestykselld ohjataan myds valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita, vaikka sen

rooli onkin vahaisempi kuin kaavoituksella. (Kuntaliitto 2023)

Maankaytoén, asumisen ja liikkenteen sopimusten, lyhyemmin MAL-sopimusten, osa-
puolia ovat kaupunkiseudut ja valtio. Niiden tarkoituksena on edistda valtion, kaupunki-
seutujen ja kuntien tavoitteiden saavuttamista. (Vatilo et al. 2022, s. 14) MAL-sopimuksia
sovelletaan alueilla, joissa tehtavilla paatoksilla on havaittu olevan kuntarajat ylittavia tai
muuten yhteiskunnallisesti merkittavia vaikutuksia. Kaupunkiseutujen osalta sopijapuo-
let ovat Helsingin, Tampereen, Turun, Oulun, Kuopion, Jyvaskylan ja Lahden seudut.

(Ymparistoministeric 2020)
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Talla hetkella MAL-sopimusmenettelyissa ei sovelleta lainsdadant6a, joten sopimukset-
kaan eivat ole laillisesti sitovia. Tama tarkoittaa sita, ettd sopimuksissa maariteltyjen vel-
voitteiden laiminlydntia ei voida laillisesti sanktioida. Sopimukset perustuvat kumppanuu-
teen, yhteiseen paamaaraan seka keskinaiseen luottamukseen ja kunnioitukseen. (Ym-

paristoministerié 2020)

Sopimusten tarkoituksena on sitouttaa kaupunkiseutujen kunnat strategisiin pitkan aika-
valin yhteistydssa sovittuihin tavoitteisiin. Sopimusten tavoitteina on rakentaa kestavia
kaupunkiseutuja, mahdollistaa asuminen kysytyilld ja halutuilla alueilla seka lisata kes-
tavia likkumismuotoja. Naiden tavoitteiden saavuttamiseksi sopimuksissa maaritelldan
tarpeet monipuoliselle tonttitarjonnalle, asuntotuotannolle seka liikennejarjestelman ke-
hittdmiselle. Naitd tarpeita ohjataan sopimuksissa maaritellyilla tavoitteilla, joissa on
maaritelty kuntakohtaisesti muun muassa uuden asuntotuotannon ja -kaavoituksen
maara, tuetun asuntotuotannon maara ja asuntotuotannon kohdentuminen eri alueille.

(Ymparistoministerié 2020)

Asuntopolitiikka on valtion ja kuntien harjoittamaa poliittista toimintaa, jonka avulla py-
ritdan ohjaamaan asuntomarkkinoita haluttuun suuntaan. Sen tavoitteita ovat muun mu-
assa varmistaa, etta asuntotarjonta kykenee vastaamaan kysyntaan, vakauttaa asunto-
markkinoiden hinta- ja vuokrakehitysta seka ehkaista segregaation syntymista ja asu-
miskustannusten nousua. Kuten maankayttopolitiikalla, myos asuntopolitiikalla on asun-
tomarkkinoiden ohjaamista suurempi merkitys. Sen tavoitteet ulottuvat kasvihuonepaas-
téjen vahentamiseen, tydmarkkinoiden toiminnan tukemiseen ja elinkeinoelaman turvaa-

miseen. (Antikainen et al. 2020, s. 12)

Asuntopolitiikan tavoitteiden saavuttamiseksi kunnat voivat laatia asuntopoliittisen ohjel-
man, joka toimii ohjauksen tydkaluna. Asuntopoliittisen ohjelman sisalt6 vaihtelee kun-
nittain, mutta yleisesti ohjelmilla pyritdan ohjaamaan asuntotuotannon maaraa, sijaintia
ja prosessia, hallitsemaan vaestdonkasvua, lisdamaan viihtyisyytta, tiivistdmaan kaupun-
kirakennetta ja tehostamaan joukkoliikenteen toimivuutta sekéa parantamaan sen saavu-
tettavuutta. Erityisesti suuremmissa kunnissa asuntopoliittisen ohjelman tavoitteilla ja
ohjauskeinoilla on vahva yhteys MAL-sopimuksiin, maapolitiikkaan ja erityisesti kaavoi-
tukseen. (Antikainen et al. 2020, s. 19-20)

Kuntien rooli kiinteistd- ja rakennusalan regulatiivisina instituutioina on merkittadva. Kun-
tien itsehallinnon my6ta kunnilla on oikeus paattaa sen maa-alueiden alueellisesta suun-
nittelusta ja kehittdmisesta. Ohjausmekanismeja kunnilla on useita, alkaen ylemman ta-

son poliittisesta ohjauksesta, kuten asuntopolitikasta, jonka tavoitteita ohjataan kaytan-
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nénlaheisimmilla tydkaluilla, kuten kaavoituksella. Kuntien rooli toimialalla on siis merkit-
tavyyden lisaksi myds kokonaisvaltainen, kunnat hallitsevat paikallista rakentamista alu-

eellaan.

3.3 Toimialan normatiiviset ohjauselementit

3.3.1 Normatiiviset instituutiot
Empiirisia indikaattoreita normatiivisten instituutioiden olemassaolosta ja yleisyydesta

ovat esimerkiksi ammattijarjestdjen kaltaisten standardeja asettavien elinten akkreditoin-
nit ja sertifioinnit (Ruef & Scott 1998). Suomessa kiinteisto- ja rakennusalan normatiivisia
instituutioita ovat alan jarjesto6t ja liitot, joiden tehtavana on edustaa ja edesauttaa niiden
jasenidan ja heidan toimintaansa, kehittda toimialaa ja ottaa kantaa yhteiskunnallisiin
kysymyksiin (FIGBC 2023; Rakli 2023; Talonrakennusteollisuus 2023). Jarjestot siis aja-
vat jotain yhteiseksi katsottua intressia ja toimivat yhdistadvana tekijana yhteiskunnan

mikro- ja makrotason valilla (Kankainen 2007, s. 21).

Jarjestot edustavat eri osa-alueita, osa edistda kestavaa kehitysta kiinteistd- ja raken-
nusalalla ja osa osallistuu toimialan lainsdddannon ja maaraysten suunnitteluun ja val-
misteluun. Tallaisia instituutioita kotimaassa ovat esimerkiksi Rakli, Talonrakennusteol-
lisuus ja Green Building Council Finland. (FIGBC 2023; Rakli 2023; Talonrakennusteol-
lisuus 2023) Muita merkittavia Suomessa toimivia normatiivisia instituutioita ovat erilaisia
sertifikaatteja jakavat organisaatiot, kuten Building Research Establishment (BRE) ja Ra-
kentamisen laatu RALA (BRE Group 2023; Rakentamisen laatu RALA ry 2023).
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3.3.2 Normatiiviset ohjausmekanismit
Toimialajarjestét ja -liitot voivat ohjata jasentensa toimintaa usealla eri mekanismilla.

Yleisimpia ovat koulutus ja valmennus, tiedon jakaminen seka palkitseminen ja rankai-
seminen. Koulutuksella ja valmennuksella instituutiot pyrkivat parantamaan jasentensa
kasitysta instituution normeista ja arvoista seka auttamaan jaseniaan kehittamaan omaa
toimintaansa. Ne voivat tarjota tietoa alan tulevaisuudesta, hyvistd kaytannoista seka
tarjota tyOkaluja jasentensa kayttoon edistddkseen instituution asettamia tavoitteita ja
intresseja. Normatiivisessa ymparistéssa rankaiseminen tarkoittaa yleensa yleista pa-
heksuntaa alan muiden toimijoiden keskuudessa, mikd kannustaa toimijoita noudatta-
maan annettuja normeja. (Scott 2014) Kiinteisto- ja rakennusalalla hyvana esimerkkina
tasta toimii alan sisainen normi, hyva rakennustapa (Jaaskelainen & Syrjanen 2010).
Palkitsemisella instituutiot motivoivat jasenensd noudattamaan instituution sadantéja ja
normeja. Palkinnot voivat olla myonnettyja etuja, tunnustuksia hyvin tehdysta tyosta tai
kunnianosoituksia. (Scott 2014) Kiinteisto- ja rakennusalalla tallaisia palkitsemismeka-
nismeja ovat esimerkiksi erilaiset jaettavat sertifikaatit, jotka ovat osoituksia organisaa-
tioiden legitiimiydesta, joiden avulla organisaatiot voivat perustella olemassaolonsa tar-
koituksen (Scott 2014).

Suomessa on kaytdssa nelja erilaista rakennuksille kohdennettua ymparistosertifi-
kaattia: kansainvalisesti tunnetut ymparistésertifikaatit BREEAM ja LEED, pohjoismai-
nen Joutsenmerkki sekd kotimainen RTS-ymparistéluokitus. Sertifikaattien mydntami-
nen perustuu standardeihin, jotta ne olisivat vertailukelpoisia keskenaan. Sertifikaattien
tarkoituksena on muun muassa kannustaa ja ohjata alan toimijoita toteuttamaan hank-
keensa ymparistoystavallisesti. (Green Building Council Finland 2018) World Green Buil-
ding Councilin (2013) tutkimuksen mukaan sertifikaattien hankkimisella on etuja hank-
keen eri osapuolille. Kannustimina rakennusliikkeille ovat tutkitusti suuremmat kauppa-
hinnat, lyhyemmat myyntiajat ja suurempi maara kiinnostuneita ostajia. Omistajille ja in-
vestoijille tutkittuina etuina ovat suuremmat kayttdasteet, hitaampi arvonlasku ja parempi

jalleenmyyntihinta.

Sertifikaatteja on rakennusten lisaksi saatavilla myds kiinteist6- ja rakennusalan or-
ganisaatioille. Suosittuja sertifikaatteja Suomessa ovat Rakentamisen Laatu RALA ry:n
mydntamat sertifikaatit seka kansainvalisesti tunnettu 1ISO 9001 -sertifikaatti. Ne ovat
kolmannen osapuolen myontamia laadunhallintasertifikaatteja, joilla organisaatiot pyrki-
vat todistamaan asiakkaille pystyvansa tuottamaan asianmukaisia palveluita ja tuotteita.
(ISO 9001:2015; Rakentamisen Laatu RALA ry 2023) Standardien ja sertifikaattien
kaytto auttavat toimialan yrityksid paremmin kohdentamaan tuotteensa ja palvelunsa

kohdemarkkinan kanssa, parantavat tuotteiden ja palveluiden laatua, yksinkertaistavat
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tuottajan ja asiakkaan valista viestintda ja luovat luottamusta osapuolten valille (Menon

Economics 2018).

RALA-sertifikaatit ovat kehitetty parantamaan alan kilpailukykya, toiminnan laatua ja yri-
tysten johtamisjarjestelman tasoa. Tarve sertifikaattien kayttédnotolle on lahtenyt liik-
keelle toimialan omista tarpeista. Tavoitteena on ohjata yrityksia kehittamaan toiminta-
tapojansa jarjestelmallisesti, edesauttaa RALA-sertifioitujen yritysten nakyvyytta seka
helpottaa tilaajia rakennushankkeiden kumppaneiden valinnassa ja arvioinnissa. (Ra-
kentamisen laatu RALA ry 2023)

ISO 9001 on laatustandardi, jossa maaritellaan vaatimukset organisaation laadunhallin-
tajarjestelmalle. Standardin mukaan toteutetut laadunhallintajarjestelmat voidaan sertifi-
oida ISO 9001 -sertifikaatilla kolmannen osapuolen toteuttamana. (ISO 9001:2015) ISO-
sertifikaatit ovat suosittuja, silld standardoitu toiminta lisdd osapuolten valista luotta-

musta (Menon Economics 2018).

Hyva rakennustapa on kiinteistd- ja rakennusalan sisdinen normi, joka tiivistetysti ker-
rottuna kattaa yleisesti hyvaksytyt rakentamisen tydmenetelmat ja rakennustarvikkeet
sekd ammattitaitoisen ja huolellisen tyon suorittamisen (Jaaskelainen & Syrjanen 2010).
Mekanismeina normiston noudattamiselle pidetdan noudattamatta jattamisesta koituvaa
yleistd paheksuntaa toimialan sosiaalisessa toimintaymparistdssa. Lisaksi rakentami-
seen liittyvista virheista on asetettu sanktioita kuluttajasuoja- seka asuntokauppalaissa.
(Laine 1993) Jaaskelaisen ja Syrjasen (2010) mukaan hyvan rakennustavan vaatimuk-
set ovat paikoin epaselvia, mutta tastad huolimatta niitd sovelletaan toimialalla. Erityisesti

normeja sovelletaan rakennus- ja urakkasopimusten laatimisessa ja tulkitsemisessa.

Lahteitd hyvan rakennustavan normeille on useita, aina maankaytto- ja rakennuslain
saannoksista rakennustietosaation hallinnoiman RT-kortiston ohjeisiin. Noudattamisen
pakottavuus kuitenkin vaihtelee lahteiden valilla, sdanndkset ja asetukset ovat useimmi-
ten pakottavia, kun taas ohjeiden noudattaminen ei yleensa ole. Vaikkakin monissa ra-
kentamiseen liittyvissa laeissa vaaditaan hyvan rakennustavan noudattamista, ei niista
juurikaan 16ydy konkreettisia sisaltéa normiston noudattamiselle. (Oikarinen 2017) Jaas-
kelaisen ja Syrjasen (2010) mukaan parhaiten tietoa on saatavilla toimialan alemmilla
asteilla olevista standardeista ja ohjeista, kuten RYL- ja RIL-ohjeista seka RT-kortistosta.
Myds kiinteisto- ja rakennusalan ammattilaisten kasityksella hyvasta rakennustavasta on

suuri rooli normien maarittdmisessa (Liukasala & Stoor 2014).

Kiinteistd- ja rakennusalalla normatiivisten instituutioiden ohjaus perustuu useimmiten

positiivisiin kannustimiin, kuten sertifikaattien myontamiseen. Ohjaus onkin enemman
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mahdollistavaa kuin rajoittavaa. Kuitenkin myds heikosta laadusta voidaan rangaista esi-

merkiksi yleisella paheksumisella alan sosiaalisessa ymparistossa.

3.4 Toimialan kulttuuris-kognitiiviset ohjauselementit

3.4.1 Kiinteisto- ja rakennusalan organisaatiokulttuuri
Kiinteistd- ja rakennusalalla ei ole olemassa vain yhden tyyppista kulttuuria, vaan se

muodostuu lukuisista erilaisista alakulttuureista. Yleinen havainto kuitenkin on, etta ra-
kennusalan organisaatiot painottavat jokapaivaisessa toiminnassaan vahvaa sisaista fo-
kusta, jossa toimintaa johdetaan ihmiskeskeisesti, pysyvyytta ja kontrollia korostavilla
ohjauskeinoilla. Heikkoutena kuitenkin on yrittelidisyyden ja innovatiivisuuden alhainen

arvostus nykyisessa organisaatioiden toimintaymparistdssa. (Teravainen 2021)

Samanlaisia tuloksia sai myés Nummelin (2006), joka tutki tydssaan suomalaisen raken-
nusalan organisaatiokulttuuria. Nummelinin mukaan kotimaisen toimialan kulttuuri on hy-
vin markkinaorientoitunut, jossa ulkoinen markkinaymparistd ohjaa toimintaa: yksil6ita
palkitaan tavoitteiden saavuttamisesta ja uusien markkinaosuuksien voittamisesta. Alalla
toimivat ihmiset kuitenkin toivoisivat, etta kulttuurissa painotettaisiin enemman sisaista

fokusta, jonka muutos on jo havaittavissa Teravaisen (2021) tutkimuksessa.

Jacobsson et al. (2017) ovat tunnistaneet, etta rakennusteollisuuden kulttuuris-kongitii-
viselle ymparistolle on ominaista keskitettya voimakkaasti jatkuvaan tekemiseen. Ongel-
mana tassa on se, etta jatkuvaa tekemista pidetaan organisaatioissa tehokkuuden mit-
tarina, jolloin esimerkiksi tyon sisalto ja laatu saattavat jaada toissijaisiksi asioiksi (Tera-
vainen 2021). Teravaisen (2021) mukaan tallaisten kulttuurillisten asioiden muutta-
miseksi moni toimija olisi valmis tekemaan muutoksia organisaatiokulttuurin paranta-
miseksi ja pitavat niita tarpeellisina alan kannalta. Tallaisia kdytannon organisaatiomuu-
toksia olisivat esimerkiksi nykyisten hierarkkisten prosessien, ankaran ilmapiirin ja lyhyt-
nakoisten tavoitteiden vahentaminen, seka vastaavasti tyontekijéiden huomioimisen, vir-
heiden sietdmisen, osallistamisen, harkitun riskinoton ja innovatiivisuuden lisdaminen.
(Teravainen 2021)

Teravainen (2021) kuitenkin havaitsi eroavaisuuksia muutoshalukkuudessa organisaa-
tiotyyppien ja eri ikaisten ihmisten valilla. Siind missa suurin osa 31-40-vuotiaista toimi-
henkildtason ihmisista olivat halukkaita muuttamaan organisaatiokulttuuria, ialtdan yli
40-vuotiaat ja johtoasemassa tyoskentelevat olivat yleisesti muutosvastaisempia. Orga-
nisaatiotyyppien osalta rakennusurakointiyritykset olivat haluttomimpia muuttamaan or-

ganisaatiokulttuuriaan. Scottin (2011) mukaan Syyna tdhan on se, etta eri toimijoiden



39

kasitykset taloudellisista, poliittisista, uskonnollisista ja etnisista jarjestelmista ovat nyky-
maailmassa hyvin erilaisia. Talldin on odotettavissa, etta toimialalla on havaittavissa
huomattavia eroja kulttuuris-kognitiivisten uskomusjarjestelmiensa valilla. Eroja voidaan
nahda esimerkiksi sektorikohtaisesti, kuten julkisen ja yksityisen sektorin valilla, eri am-
mattialojen valilla, kuten rahoituksen, lain ja insin6oritieteiden tai eri yrityksissa tyosken-
televien hankkeeseen osallistujien valilla. Johtuen erilaisista nakdkulmista, ihmisilla on

tapana tarkastella asioita ja reagoida erilaisiin tapahtumiin eri tavalla.

3.4.2 Kulttuuris-kognitiiviset ohjausmekanismit
Rileyn ja Clare-Brownin (2001) tutkimuksen mukaan rakennusalalla vallitseva kulttuuri

on projektikulttuurin kaltainen. Rakennushankkeen kulttuuria on tutkittu useissa eri artik-
keleissa, mutta tutkimuksissa ei ole paasty yksimielisyyteen tutkimusparadigmasta. Kon-
sensuksen puutteen vuoksi kdsite koostuu talla hetkellda useammasta eri maaritelmasta,
jonka vuoksi rakennushankkeen kulttuurin muodostuminen on tutkijoille viela musta laa-
tikko (He et al. 2020). Zuon ja Zillanten (2005) maaritelman mukaan projektikulttuurin
muodostumista ohjaavat jaetut arvot, perusoletukset ja uskomukset. Schein (1984) ja
Hofstede (1980) ovat maaritelleet perusoletusten olevan tiedostamattomia toimintata-
poja ja itsestaan selvina pidettyja arvoja, jotka opetetaan organisaation uusille jasenille
oikeana tapana tehda asioita. Nama perusoletukset toimivat ohjausmekanismina ydin-
kulttuurin muodostumiselle. Perusoletusten tiedostamattoman luonteen vuoksi niiden
tutkiminen on haasteellista, jonka vuoksi aiheen tutkimuksessa on viela paljon aukkoja
(He et al. 2020). Samaraweera et al. (2018a) ovat kuitenkin kehittdneet metodin perus-

oletusten selvittamiselle rakennushankkeessa.

Samaraweeran et al. (2018a) tutkimus toteutettiin tapaustutkimuksena, jonka kohteena
oli srilankalaisen yliopiston uudisrakennushanke. He selvittivat hankkeen tilaajan seka
konsultin perusoletuksia, jotka vaikuttivat heidan toimintaansa ja kanssakaymiseen ali-
tajuisesti eri osapuolten kanssa. Tapaustutkimuksessa julkisen sektorin tilaajan perus-
olettamuksiin kuului, ettd sopimus on tarkein, jonka mukaan urakoitsija seka konsultti
ovat velvollisia toimittamaan sen, mitd sopimuksessa on sovittu; muodollisuudet ovat
ratkaisevia hankkeen tulosten saavuttamisen kannalta ja, ettd ihmisid on valvottava
usein, jotta tyd saadaan tehtya. He havaitsivat tilaajan noudattavan kaikessa toiminnas-
saan sopimusehtoja, ja talla oli suuri vaikutus tilaajan ajattelutapaan hankkeessa. Jopa
niin suuri, ettd sopimusehtoja haluttiin noudattaa, vaikka ne aiheuttivat haasteita hank-
keen toteutukselle. Muodollisuudet olivat taas olemassa, silla tilaaja uskoi, ettad ilman
niitd urakoitsija ja konsultti eivat tekisi sitd mita heiltd on pyydetty. Ainoa keino hallita
muita osapuolia ja valvoa sdantdjen noudattamista oli sailyttdd muodollisuudet. Tilaajan

tiukka valvonta muiden osapuolten toiminnasta ei tutkijoiden mukaan johtunut siita, etta
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tilaaja olisi ollut tyytymaton tydsuoritteeseen. Tutkijat epailivat sen olevan kulttuurinen
kaytanto tilaajan perinteisessa julkisen sektorin organisaatiossa, jossa on itsevaltainen
hallintojarjestelma, jonka vuoksi tilaajan oli vaikea toimia tavanomaisessa tiimiymparis-

tossa.

Vastaavasti konsultin alakulttuurin perusoletuksiin kuuluivat, etta paatéksentekoa ohjaa
looginen paattely, virallinen viestinta ja asianmukainen dokumentointi on valttamatonta
julkisen sektorin tilaajien kanssa ja, etta jatkuva suhde on olennainen tilaajan, mutta ei
urakoitsijan kanssa. Loogisen paattelyn taustalla oli tutkijoiden mukaan konsultin tapa
kasitella asioita pragmaattisesta ndkdkulmasta. Virallinen viestinta ja dokumentointi taas
johtuivat siitd, etta tilaajaorganisaatiossa henkildstd saattaa vaihtua kesken hankkeen ja
ilman tehtyjen toimenpiteiden virallista dokumentointia konsultti saattaa joutua vaikeuk-
siin. Tahan oli taustalla my6s syyna se, ettd konsultti alitajuisesti uskoo tilaajan olevan
epareilu heitd kohtaan. Jatkuvan suhteen yllapitamisessa tilaajan kanssa oli taas kyse
siitd, etta tilaajalta olisi tulevaisuudessa mahdollisesti saatavissa uusia hankkeita, toisin
kuin urakoitsijalta. Vaikka tdma johti ystavallisempaan kaytdkseen tilaajaa kohtaan, ei
konsultti myoskaan kokenut kohdelleensa urakoitsijaa huonosti. (Samaraweera et al.
2018a)

Samaraweeran et al. (2018b) toisessa samankaltaisessa tapaustutkimuksessa selvitet-
tiin urakoitsijan alakulttuurin perusoletuksia. Tutkimuksen mukaan urakoitsijan perusole-
tuksiin kuuluivat muun muassa, etta ihminen on luonnostaan on paha tai ilkea, virallinen
dokumentointi on tarpeellista julkisen sektorin tilaajan kanssa toimiessa ja, etta kayttay-
tymisen motiivina on voiton tavoittelu. Ensimmaiseen perusoletukseen vaikuttivat mui-
den osapuolten arvostuksen puute urakoitsijaa kohtaan seka valitusten, rangaistusten ja
kritiikin suuri maara hankkeissa, jotka johtivat luottamuksen vahenemiseen sidosryhmien
valilla. Toisen perusoletuksen mukaan epavarmassa hankeymparistdéssa urakoitsijat
luottivat virallisiin dokumentteihin, johtuen julkisen sektorin tilaajien epavarmoista ja ai-
lahtelevista paatoksista. Kolmas perusoletus viittaa taas urakoitsijoiden olemassaolon
tarkoitukseen, voiton tavoitteluun. Tama ilmenee strategisten kilpailuetujen hyédyntami-
selld, joita olivat muun muassa pitkaaikaisten suhteiden yllapitdminen konsulttiin ja tilaa-

jaan seka tyon laadukas toteuttaminen.

Alankaragen et al. (2022) tydssa tutkittiin urakoitsijoiden ja konsulttien valisten neuvot-
telujen kulttuuria ja sen perusoletuksia Etela-Australian rakennusalalla. Toisin kuin Sri
Lankassa, Etela-Australiassa toimialan kulttuuri oli mydnteisempi. Molempien osapuol-
ten perusoletuksiin kuului uskomus ihmissuhteiden luonteen olevan yhteistyokykyinen,
ja taman vuoksi he olivat halukkaita I0ytamaan ensisijaisesti win-win-ratkaisuja neuvot-

teluissa. He myds uskoivat ihmisluonteen olevan "hyva”, joka vahvisti osapuolten valista
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luottamusta ja edesauttoi luovien ideoiden tuottamista. Lisaksi urakoitsijat ja konsultit
uskoivat ihmisten toiminnan luonteen olevan yhdenmukaistava ja harmoninen. Tama
merkitsi muun muassa sita, etta osapuolet olivat halukkaita kayttamaan myoés kompro-

misseja, jotta kaikkia osapuolia hyodyttavia neuvottelutuloksia voitaisiin saavuttaa.

Myos Babic ja Rebolj (2016) tutkivat rakennushankkeiden kulttuuria. Heidan mukaansa
rakennushankkeiden prosessit ja roolit ovat institutionalisoituneet, jonka vuoksi jokaiselle
toimijalle on muodostunut oma identiteettinsd. Muodostuneiden identiteettien vuoksi toi-
mijat ottavat yleensa saman roolin hankkeissaan. Alan uudet toimijat hyvaksyvat taman
toimintatavan, silld he pyrkivat noudattamaan enemmiston toimintakulttuuria vakiinnut-
taakseen oman asemansa alalla (Scott 2014 ). Toimintakulttuurin jaljittelemisen heikkou-
tena kuitenkin on sen melko merkittava hidastava vaikutus toimialan kulttuuriseen muu-

tokseen. (Teravainen 2021).

Kulttuuris-kognitiiviset ohjauselementit, kuten jaetut uskomukset, yksildiden ja organi-
saatioiden perusoletukset ja totutut toimintatavat muodostavat kiinteistd- ja rakennus-
alan ydinkulttuurin. Ne vaikuttavat organisaatioiden ja yksildiden jokapaivaiseen toimin-
taan, kuten paatdoksentekoon, asioiden ja ympariston hahmottamiseen ja mielipiteiden
muodostumiseen. Ne ovat itsestaanselvyyksia, jonka vuoksi niiden olemassaolon tiedos-
taminen on haastavaa. Mikali yksilot, organisaatiot tai koko toimiala haluavat muuttaa
alan toimintakulttuuria, on kulttuuris-kognitiiviset ohjauselementtien tunnistaminen tarke-

assa osassa.

3.5 Taloudelliset ja markkinalahtoiset ohjaustekijat

Granlundin ja Lukkan (1998) mukaan organisaatioiden toimintaymparistd koostuu insti-
tutionaalisten paineiden lisaksi taloudellisista paineista. Vaikka ne teoriassa ovat kaksi
eri kategoriaa, niiden vaikutukset sekoittuvat keskendan kaytannon tasolla. Taloudellis-
ten paineiden vaikutuksia organisaatioihin ovat tutkineet useat muutkin institutionaalisen
teorian tutkijat (ks. Meyer & Rowan 1977; Scott & Meyer 1991). Taloudelliset paineet

vaikuttavat erityisesti voittoa tavoitteleviin organisaatioihin (Granlund & Lukka 1998).

Nykymaailmassa taloudelliset paineet syntyvat yha useammin maailmantalouden vaih-
teluista (Granlund & Lukka 1998), kuten esimerkiksi 2020-luvun alkupuolella kohon-
neesta inflaatiosta (Lahdemaki et al. 2023). Erityisesti korkotason nousu vaikuttaa uu-
disasuntorakentamiseen negatiivisesti, silla ihmiset eivat ole valmiita ottamaan kalliita
asuntolainoja, mikd nakyy taas rakennuslupahakemusten laskulla (Lahdemaki et al.
2023; Valtiovarainministerié 2023).
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Kotimaiseen rakentamiseen vaikuttaa ulkoisten taloudellisten paineiden lisdksi myds pai-
kallisempia vaikutuksia, joita tdssa tutkimuksessa kutsutaan markkinalahtdiseksi oh-
jaukseksi. Tallaisena merkittdvana rakentamista ohjaavana tekijana voidaan pitaa asun-
tomarkkinoiden suhdannetta ja sen vaihteluja. Laskusuhdanteessa rakentamisen maara
laskee ja noususuhdanteessa kasvaa. Asuntomarkkinoiden dynamiikkaan vaikuttavat
niin kotitalouksien ostohalukkuus kuin rakentajien investointihalukkuus. Suhdanteen
muodostumiseen vaikuttaa sekd kansallisia ohjaustekij6ita, kuten tonttimaan saatavuus,
ettd maailmanlaajuisia ohjaustekijoita, kuten korkotaso. (Lindblad et al. 2019) Tontti-
maan saatavuuteen vaikuttaa yhtend merkittavana tekijana pirstaloitunut maanomistus,
joka haastaa uuden alueen kaavoittamista ja kehittdmista, johtuen maanomistajien eri-
laisista intresseista (Falkenbach et al. 2021; Ahonen 2017). Mikali yhteisymmarrysta ei
I6ydetd, hankkeet eivat toteudu ja maa-alueen tai tontin rakentaminen saattaa siirtya

useilla vuosilla eteenpain (Ahonen 2017).

3.6 Institutionaalisen ohjauksen haasteet kiinteistdo- ja raken-
nusalalla

Kunnan kaavamaaraykset ja rakennusvalvonta

Ahosen tutkimuksessa (2013) haastateltiin paakaupunkiseudun rakennuttajia ja raken-
nusliikkeita kuntien kaavamaaraysten vaikutuksista rakentamiseen, jossa esiin nousivat
muun muassa autopaikkamaaraykset, esteettomyysmaaraykset ja asuinhuoneistojen
yhteistiloja koskevat maaraykset. Maaraykset koettiin joissain tilanteissa kustannusvai-
kutuksiltaan jopa niin merkittaviksi, ettd ne tekivat rakennushankkeista kannattamatto-
mia toteuttaa. Ahosen (2017) toisen tutkimuksen mukaan saantelysta vastaavat viran-
omaiset olivat sita mieltd, etta saantelylla ei ole merkittavaa vaikutusta, silla heidan mu-
kaansa rakennusliikkeet hinnoittelevat asunnot kysynnan ja tarjonnan perusteella. Li-
saksi lisdantyvan saantelyn ei nahda olevan ongelma, silld uuden maarayksen merkitys
on pieni verrattuna nykyiseen tasoon. Han kutsuu tata ilmiéta pienten purojen ongel-
maksi: nykyinen regulaatio muodostuu talla hetkella useasta erilaisesta maarayksesta ja
ohjeesta, jossa yksittdisen maarayksen tai normin merkitys jaa vahaiseksi. Talldin pie-

nen lisdsaantelyn ei koeta aiheuttavan merkittdvaa muutosta alalle.

Ahosen et al. (2008, s. 37-38) mukaan kuntien rakennusvalvonnan vaihtelevat tulkinnat
ja yksityiskohtaiset maaraykset ovat keranneet alan toimijoilta kritiikkia. On tapauksia,
joissa maaraykset ovat menneet niin yksityiskohtaiseksi, etta sielld on saadetty muun
muassa sallituista materiaaleista, vareista, valaistuksesta ja kasvillisuudesta. Huolestut-
tavana ilmiona he pitavat tapauksia, joissa maarayksilla rajoitetaan kilpailua nimeamalla

sallitut tavara- ja materiaalitoimittajat seka tuotetyypit.
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Maanluovutuspolitiikka

Markkinatoimivuuden kannalta paakaupunkiseudulla pienten rakennuttajien ja raken-
nusliikkeiden haasteeksi on muodostunut liilan suuret luovutettavat kokonaisuudet, joi-
den toteuttamiseen ei riita resurssit. Laajoja aluerakentamisen kohteita luovutetaan tyy-
pillisesti suunnittelukilpailun ja kumppanuuskaavoituksen avulla, jotka yleensa vaativat
toteuttajalta normaalia enemman resursseja. Kaupungit ovat kuitenkin korostaneet, etta
pienemmilld toimijoilla on samat mahdollisuudet paastd kumppaniksi kuin suuremmilla.
Toimijoiden yleinen mielipide kuntien tavasta toteuttaa kumppanuuskaavoitusta on ja-
kautunut. Toiset kiittelevat mallin toimivuutta, toiset taas kokevat kumppanuuden olevan
kaupungin sanelua. Jalkimmaisen todettiin vaihtelevan kunnasta ja virkamiehesta riip-
puen. (Ahonen 2013, s. 26)

Yleishyodylliset rakennuttajat kokevat, etta valtion tukemaan asuntotuotantoon tarkoitet-
tujen tonttien luovutuksessa suosittaisiin kaupungin omia yleishyddyllisia rakennutta-
jayhtiéita sekad muita suuria yleishyddyllisia yhtidita. Tasta jaosta jaljelle jaavat maa-alu-
eet ovat yleishyddyllisille rakennuttajille niin pienia, ettd ARA-saantdjen mukaisiin koh-
tuullisiin rakentamiskustannuksiin on haasteita paasta. Rakennuttajien mukaan ongel-
maa voitaisiin ehkaista silla, etta rakennuttaja saisi yhden ison tontin sen sijaan, etta se

jaettaisiin usealle toimijalle. (Ahonen 2013, s. 26-27)

Pk-toimijat ovat myos kokeneet, etta tunnettavuus, uskottavuus, kyseiseen kaupunkiin
toteutetut referenssikohteet ja hyvat suhteet virkamiehiin ovat olleet saaneet valinnoissa
suuren painoarvon. Kaupunkien nakdkulmasta on kuitenkin ymmarrettavaa, etta suuret
toimijat todennakadisimmin toteuttavat kohteen. Hankkeen rakennuttajan vaihtaminen on
erittdin harvinaista, silla tyypillisesti rakentamisen myohastymisen syyt riippuvat markki-
noista, eivat toteuttajan resursseista, jolloin tilanne todennakdisesti olisi sama toisenkin
toteuttajan kanssa. Kaupungin intressina on siis saada hankkeet ripeasti liikkeelle, jolloin
rakennuttajan uskottavuuden merkitys kasvaa. Tama on osasyy sille, miksi uusien toimi-

joiden on vaikea saada tonttia. (Ahonen 2013, s. 28)
Prosessin hitaus

Prosessi maankaytdn suunnittelusta rakentamiseen on hidas. Syyt hitauteen vaihtelevat
pitkasta kaavatydn kestosta aina tonttituotannon ongelmiin. Erityisesti kaavoituksen hi-
das eteneminen paakaupunkiseudulla ja kasvukeskuksissa on aiheuttanut huolta valtio-
neuvostossa. (Jauhiainen & Niemenmaa 2006) Suomi ei ole kuitenkaan ainoa maa,
jossa prosessin hitautta on kritisoitu. Shahzad et al. (2020) mukaan Uudessa-Seelan-
nissa prosessin hitauden on huomattu vaikuttavan jo asuntotarjonnan ja -kysynnan ta-

sapainoon.
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Yhteenvetona institutionaalisen ohjauksen haasteista Ahonen (2017) tiivistaa, ettd suu-
rimmat haasteet toimialalla kohdistuvat kuntien maarayksiin ja saantelyyn, ei niinkaan
valtion asettamiin rakentamismaarayksiin. Tahan on hanen mukaansa vaikuttanut kun-

nille myonnetty itsehallinto, jonka vuoksi kuntien kaytannoét ja tulkinnat poikkeavat toisis-
taan ja ohjauksen maara on kasvanut.
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4. METODOLOGIA

4.1 Tutkimusmenetelmat

Tyon haastatteluosuus toteutettiin laadullisina teemahaastatteluina, joka tukee kvantiti-
tiivisia menetelmia paremmin syvallista tarkastelua ja merkityksien ymmartamista. Laa-
dullisen tutkimusmenetelman tarkoituksena on tuottaa ei-numeerista aineistoa, joka tutkii

aihetta mahdollisimman laaja-alaisesti. (Saunders et al. 2016; Hirsijarvi et al. 2007)

Kotimaisesta alueellista asuntokehittdmisesta on laadittu melko vahan tutkimuksia, joten
empiirinen tutkimusnakokulma tukee hyvin tyon toteutusta. Valitulla 1ahestymistavalla
pyritddn ymmartdmaan paremmin haastateltavien nakdkulmia ja luomaan laajempi ko-

konaiskasitys aihealueesta (Hirsijarvi & Hurme 2015).

4.2 Aineiston keruu ja analysointi

Tutkimuksen haastatteluosuus muodostui 25:sta eri kiinteisto- ja rakennusalan toimijasta
(Taulukko 4). Suurimmassa osassa haastatteluista oli haastateltavana yksi henkilo, jois-
sakin kaksi. Osa haastatelluista olivat osana Arvo-hanketta, mutta suurin osa haastatel-
tavista valittiin hankkeen ulkopuolelta. Haastatteluihin osallistui kaksi tutkijaa, joista tut-
kija 1 on diplomitydntekija ja tutkija 2 on tydnohjaaja. Yhdessa haastatteluita suoritettiin
12 kappaletta, yksin tutkija 1 suoritti 12 haastattelua ja yksin tutkija 2 suoritti yhden haas-

tattelun.

Haastateltaviksi valittin Suomen johtavia kiinteisto- ja rakennusalan ammattilaisia, joilla
on kokemusta alueellista asuntokehittdmisesta erilaisilla taustoilla. Haastateltavat edus-
tivat rakennusliikkeita, kuntia, vapaarahoitteisia kiinteistonomistajia, yleishyodyllisia kiin-
teistdbnomistajia, konsulttiyhtiditd ja toimialajarjestdja. Kaikki haastattelut suoritettiin

etayhteyksien avulla.
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Taulukko 4. Tutkimuksen haastateltavat

Haasta- Luokittelu Haastatteli- Haasta-

teltava jat teltavia

H9

H17

H20

H11

H1

H19

H22

H18

H12

H21

H16

H3

H15

H10

H25

H14

H4

H24

H7

H13

H8

H6

H2

H23

H5

Rakennusliike

Rakennusliike

Rakennusliike

Rakennusliike

Rakennusliike

Rakennusliike

Rakennusliike

Rakennusliike

Toimialajarjesto

Kunta

Kunta

Kunta

Kunta

Kunta

Yleishyodyllinen kiinteistonomistaja
Yleishyédyllinen kiinteistdbnomistaja
Yleishyodyllinen kiinteistbnomistaja
Yleishyodyllinen kiinteistdbnomistaja
Konsulttiyhtio

Vapaarahoitteinen kiinteisténomistaja
Vapaarahoitteinen kiinteistdnomistaja
Vapaarahoitteinen kiinteistdnomistaja
Vapaarahoitteinen kiinteistonomistaja
Vapaarahoitteinen kiinteistdbnomistaja

Vapaarahoitteinen kiinteistbnomistaja

Tutkijat 1 ja 2
Tutkija 1
Tutkija 1
Tutkija 1
Tutkijat 1 ja 2
Tutkijat 1 ja 2
Tutkija 2
Tutkija 1
Tutkijat 1 ja 2
Tutkijat 1 ja 2
Tutkijat 1 ja 2
Tutkijat 1 ja 2
Tutkija 1
Tutkijat 1 ja 2
Tutkijat 1 ja 2
Tutkija 1
Tutkija 1
Tutkijat 1 ja 2
Tutkijat 1 ja 2
Tutkija 1
Tutkijat 1 ja 2
Tutkija 1
Tutkija 1
Tutkija 1

Tutkija 1

9.5.2022

24.5.2022

2.6.2022

16.6.2022

27.4.2022

1.6.2022

25.4.2022

3.6.2022

27.4.2022

16.5.2022

13.5.2022

2.5.2022

8.6.2022

19.5.2022

2.6.2022

3.6.2022

21.6.2022

16.5.2022

19.5.2022

15.6.2022

1.6.2022

3.6.2022

23.6.2022

9.6.2022

9.6.2022

42 min

51 min

44 min

54 min

42 min

38 min

54 min

41 min

51 min

44 min

49 min

52 min

39 min

49 min

56 min

39 min

65 min

33 min

54 min

15 min

55 min

25 min

42 min

35 min

37 min
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Kaikkiin haastateltuihin oltiin yhteydessa etukateen sahkdpostitse. Kutsussa haastatel-
taville kerrottiin haastattelun tarkoituksesta ja he osallistuivat tutkimukseen vapaaehtoi-
sesti. Jokaisen haastateltavan yksityisyydensuoja on otettu huomioon tutkimusta laadit-

taessa, eika kenenkaan henkilollisyytta ole tutkimuksessa paljastettu eettisista syista.

Empiiriseen osuuden metodiksi valittu teemahaastattelu ei sido haastattelua tiettyyn
muotoon. Kysymysten sijaan haastattelu rakentuu tiettyjen ennakkoon valittujen teemo-
jen ymparille, joka tuo haastateltavien nakemykset paremmin esiin ja antaa tilaa keskus-
telulle. (Hirsijarvi & Hurme 2015) Talldin on mahdollista paasta lahemmaksi haastatelta-
vien elamysmaailmaa ja 10ytaa merkityksellisia vastauksia tutkimuksen kannalta (Tuomi
& Saarijarvi 2018). Haastatteluissa kaytetty haastattelurunko (ks. liite 1) kehittyi lopulli-
seen muotoonsa haastattelujen edetessa tutkijoiden ymmartaessa paremmin, mitka ovat
tutkimuksen kannalta merkittavimpia teemoja. Haastattelurungot erosivat jonkin verran
kuntien ja muiden haastateltavien valilla johtuen muun muassa kuntien erilaisesta orga-
nisaatiorakenteesta ja tavoitteista. Haastattelurunko lahetettiin haastateltaville etukateen
tutustuttavaksi, mutta erillistd valmistautumista haastatteluun ei kuitenkaan odotettu.

Haastattelun teemat koostuivat seuraavista aihealueista:
e tausta
o Kiinteistd- ja rakennusalan megatrendit ja muutostekijat
e alueellisen asuntokehittaminen
o optimaalinen laajuus
o ohjaavat tekijat
o kulttuuri- ja toimintatapaerot
o kustannus- ja tehokkuushyddyt
o hyvaksi todetut kaytannot
o vaikutukset innovaatioiden ja konseptien kehittdmiseen
e asumisen kehittdmisen ja innovaatiotoiminnan haasteet
e asumisen kehittdmisen ja innovaatiotoiminnan edistaminen.

Kaikki haastattelut nauhoitettiin ja litteroitiin kirjalliseen muotoon analysointia varten. Jo-
kaisen haastatellun toimijalle annettiin sattumanvaraisesti tunnus valilta H1-H25 henki-
I6llisyyden ja organisaation salaamiseksi (Kuula 2011). Analysointimenetelmaksi valikoi-
tui laadullinen sisaltdanalyysi, jonka avulla aineistosta pystyttiin luomaan jarjestelmalli-

nen ja perusteellinen kuva (Seitamaa-Hakkarainen 2014). Aineiston analysointi aloitettiin
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koko aineiston lukemisella kokonaiskuvan luomiseksi. Samalla aloitettiin aineiston jaka-
minen paaluokkiin, jotka tarkentuivat analyysin edetessa. Lopulliset paaluokat olivat: alu-
eellinen asuntokehittdminen, institutionaalinen ymparistd, muutostekijat ja megatrendit,
asumisen kehittdminen ja innovaatiotoiminta. Taman jalkeen jokainen paaluokka jaettiin
kahteen alaluokkaan. Esimerkiksi kuntien kaavoitukseen liittyvat haasteet luokiteltiin
seuraavasti: pdaluokka: alueellinen asuntokehittdminen, alaluokka 1: haasteet, ala-
luokka 2: kaavoitus. AnalysointityOkaluna kaytettiin Atlas.ti -ohjelmistoa, joka mahdollisti

aineiston luokittelun useampaan eri luokkaan.

Analyysin viitekehyksena kaytettiin teoriaa, joka ohjasi tutkimusaineiston analysointia.
Tallaista toimintatapaa kutsutaan abduktiiviseksi paattelyksi, jossa yhdistyvat induktiivi-
nen ja deduktiivinen paattely (Tuomi & Sarajarvi 2018). Aineistoa analysoitiin siihen
saakka, kunnes uusia nakokulmia ei enaa loytynyt. Analysoinnin jalkeen aloitettiin ai-
neiston kirjoittaminen tutkimuksen tulokset -osioon. Tulosten ja teorian pohjalta luodut

johtopaatokset kirjoitettiin tydn johtopaatdsosioon.
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5. TUTKIMUKSEN TULOKSET

5.1 Alueellisen asuntokehittamisen laajuus

Optimaalisella laajuuden maarittelemisella on tarkoitus muodostaa kasitys siitd, minka
kokoisissa alueellisissa laajuuksissa on yleisesti saatavissa suurimmat hyodyt. Lisaksi

tarkoituksena on selvittdd mitkd ovat eri toimijoiden omat preferenssit laajuuden suhteen.

Moni haastateltava koki, ettd optimaalinen alueellinen laajuus asuntokehittamishank-
keissa vaihtelee ympariston mukaan. Melko yksimielisia oltiin siita, etta toteutettaessa
uusia asuinalueita, on laajuuden hyva olla tarpeeksi suuri, esimerkiksi 100-250 tuhatta
kerrosneliéta. Oltaessa taas lahempana kaupunkikeskustoja, joissa hankkeet ovat tay-

dennysrakentamista, koettiin optimaaliseksi kooksi joko yksittdinen tontti tai kortteli.

H23: Silloin, kun tehdéén -- tdysin uus asuinalue -- silloin se skaala voi olla ja on usein
hyvé ollakin aika laaja. Mutta sitten, kun tehddén olemassa olevien asuinalueitten, kau-
punginosien tdydennysrakentamista, niin silloin sen pitdd mennd hyvin vahvasti se
kohde, paikkasidonnaisuus edelld, jolloin se skaala on huomattavasti pienempi. Se on
maksimissaan ihan fiksua olla korttelitasolla, mieluiten melkein tonttitasolla pitéisi miettia

ne ratkaisut.

Toteuttajien liiketoiminnan nakdkulmasta optimaaliset laajuudet pysyivat lahes samassa
suuruusluokassa riippumatta organisaatiotyypista tai -koosta. Pienilla, keskisuurilla, ja
suurilla toimijoilla optimaalinen laajuus vaihteli paaosin yhdesta korttelista muutamaan
kortteliin. Erona oli se, etta suurilla toimijoilla on paremmat valmiudet toteuttaa suurem-

pia alueellisia kokonaisuuksia, kuten 100—-200 tuhannen kerrosnelidn laajuisia hankkeita.

Yksittaisten tonttien toteuttaminen jakoi taas jonkin verran mielipiteitd. Rakennusliikkeille
ja vapaarahoitteisille kiinteistonomistajille yksittaiset tontit ovat toteutettavissa ja esimer-
kiksi tdydennysrakennuskohteissa joskus se helpoin ratkaisu, silla tallaisissa hankkeissa
laajuutta saattaa rajoittaa osapuolien suuri maara ja suojeltavat kohteet. Yleishyddylli-
sille kiinteistdnomistajille, eli ARA-rakennuttajille, taas yksittaiset tontit saattavat aiheut-

taa kustannushaasteita, johtuen rakennusvalvonnan ja kaavoituksen maarayksista.

H25: Meille tulee véhén raskas kulurakenne siind, kun me tehdaan postimerkkikaa-
valla. Rakennusvalvonta ja kaavotus haluaa meiddn kohteeseen kaiken mité niilla

mielessa on.

Kuntien nakdkulmasta ei selkeda yksittaista preferenssia ollut. Tonttien luovuttamisen
osalta jotkut suosivat yhta korttelia per toteuttaja, jotta hankkeiden lapivientiaika olisi no-

peampi ja osalla ei ollut tarkkaa ndkemysta. Kaavoituksen tehokkuuden nakodkulmasta
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koettiin suurempien kokonaisuuksien olevan parempia, silla ympariston, palveluiden, lii-

kennejarjestelyiden ja infran suunnittelu helpottuvat.

Melko selked konsensus muodostui alueellisten laajuuden optimaalisesta koosta, kun
alueellisesta kehittamisesta keskusteltiin yleisella tasolla. Kun taas kysyttiin toimijoiden
omasta kapasiteetista toteuttaa itsenaisesti aluekehityshankkeita, aluekoot vaihtelivat
organisaatioiden koon mukaan, silla taloudelliset realiteetit yleensa rajoittivat hankeko-
koa. Suurin hajonta vastauksissa oli kuntasektorilla, jossa yhta selkeda nakemysta mui-

den kuntien kanssa ei muodostunut.

5.2 Alueellisen asuntokehittamisen institutionaalisen ymparis-
ton aiheuttamat haasteet

5.2.1 Regulatiivisten instituutioiden sisaiset ja ohjausmekanis-

mien haasteet
Scottin (2014) mukaan regulatiivisten instituutioiden saantely perustuu sadantdihin ja la-

keihin, joita rikkomalla seuraa sanktio. Mekanismina regulaatiossa toimii pakko, joka tar-
koittaa sita, etta asetettua saantelya on laillisesti toimiakseen valttamatonta noudattaa.
Haastatteluissa nousi esiin seka regulatiivisten instituutioiden toimintaan liittyvia haas-
teita etta naiden regulatiivisiin ohjausmekanismeihin liittyvia haasteita. Erona naiden va-
lilld on se, etta instituutioiden toimintaan liittyvat haasteet ovat instituution organisaatiora-
kenteen sisaisia haasteita, eika niiden tarkoituksena ole ohjata tai sdannella toimialaa.
Vaikutukset kuitenkin nakyvat ulkopuolisille toimijoille toimintaymparist6a haastavana te-
kijana. Ohjausmekanismit ovat taas instituution ohjauksen ja saantelyn valineita, joilla on
tarkoituskin vaikuttaa toimialaan ja haastattelujen perusteella myos naista 10ytyi toimi-
alalle haasteita aiheuttavia tekijoita. Selvyyden vuoksi nama ovat eroteltu toisistaan. Ins-
tituutioiden sisaisesta organisaatiorakenteesta johtuvat haasteet liittyivat seuraaviin ko-

konaisuuksiin:

e kaavoituksen aliresursointi ja kannustimien puute

e kaavoitusaikataulun pitkittyminen

e kuntien yksikoiden “siiloutuneisuus” seka johtajuuden ja hallinnoinnin puute.
Ohjausmekanismien haasteet liittyivat puolestaan:

o yksityiskohtaiseen kaavoitukseen

e valtion ja kuntien valisten MAL-sopimusten monimuotoisuusvaatimuksiin

¢ tontinluovutuskaytantoihin.
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On hyva huomioida, ettd kaikki luetellut haasteet eivat ole ainutlaatuisia alueelliselle
asuntokehittamiselle, vaan osa haasteita on havaittavissa myds perinteisessa pienem-
man mittakaavan asuntokehittdmisessa. Ainutlaatuiset alueellisen asuntokehittdmisen
haasteet liittyvat MAL-sopimusten monimuotoisuusvaatimuksiin ja tontinluovutuskaytan-
téihin.

Instituutioiden sisdiset haasteet

Kuntien kaavoitukseen liittyvia haasteita pidettin monessa haastattelussa yhtena suu-
rimpana haasteena asuntokehittdmiselle alueellisissa hankkeissa. Esiin nousseita on-
gelmia oli useita, ja niista suurin osa liittyi kunnan organisaation sisaisiin ongelmiin, kuten
kaavoituksen aliresursointiin, ristiriitaisiin ohjeistuksiin, kuntien yksikoiden “siiloutunei-
suuteen” seka aikataulun, johtajuuden ja kannustinjarjestelman puutteeseen. Kaavoi-
tuksen aliresursointi ndkyy uusien innovaatioiden kayttéénotossa. Vaikka kunnat olisi-
vat kiinnostuneita innovatiivista hankkeista, ne usein pysahtyvat hierarkian alemmille ta-
soille, jossa aliresursointi nékyy ja konkretisoituu selkeimmin. Tydntekijoiden ajankayton
rajallisuuden lisaksi myos uskalluksen koettiin usein puuttuvan, joka osittain johtuu kan-
nustimien puutteesta: uusia innovaatiota kokeiltaessa kunnan virkamiehet ottavat ris-
kin, jonka realisoituessa edessa voi olla tydpaikan menetys tai tyétehtavien muuttumi-
nen. Sanktiopuoli l16ytyy, mutta palkkiopuolta ei. Aliresursoinnin koettiin johtavan usein

myos kaavoitusaikataulun pitkittymiseen.

Toimijat ovat lisaksi usein kohdanneet tilanteita, joissa kukaan kunnan virkamiehista ei
tieda milloin kaavahanke on etenemassa. Resursointiongelman korjaamiseksi ehdotet-
tiin tehostettua kumppanuuskaavoitusta, jossa yksityisen sektorin toimijoita hyddynnet-
taisiin nykyista kumppanuuskaavoitusmallia enemman. Talldin myods koettiin, etta epa-
selvistd aikatauluista voitaisiin paasta eroon, kun asioita tehtaisiin ja sovittaisiin yhteis-

tydssa.

H7: Sit on ihan resurssipula. Kumppanuuskaavaahan tehddan paljon. Ei kaupungeilla ja
kunnilla oo kerta kaikkiaan resursseja kaavottaa. Et ne tarvii privaattipuolta siihen

mukaan. Ja kumppanuuskaavotus on tietysti hyvé keksinté siihen.

H18: Ehké se isoin ois, ettd kun hanketta ldhetdaan viemaan eteenpdin, etté se aika-
taulu sovitaan siind alkuvaiheessa ja pidetddn siita kiinni. On useita hankkeita, mis
periaatteessa on ollu valmius lahtee viemaan sité kaavaa eteenpain saman tien, ja se
on alkuun sovittukin niin, mut sit se on voinu kaks vuotta venyy, ettd on OAS (osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma) saatu ulos. Eli sindnsé avoin ja realistinen aikataulu
siind alkuvaiheessa ois syyté kdyda lapi ja sopia. Se on ainaki sellanen, mitké tietyisséa

kunnissa on haasteena.
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Kuntien yksikéiden siiloutuneisuus” todettiin olevan haaste kaavoitusprosesseille.
Taman koettiin aiheuttavan sen, etta kuntien eri yksikdéilla ja osastoilla saattaa olla toi-
sistaan poikkeavia nakemyksia ja tavoitteita, joita yksikot pyrkivat toteuttamaan hank-
keissa. Tama saattaa aiheuttaa ristiriitaisia ohjeistuksia, joiden ratkaiseminen viivastyt-
taa prosessin etenemista. Siiloutuneisuuden syyksi arveltiin johtajuuden ja hallinnoin-
nin puutetta eri yksikdiden ja osastojen valilla ja sisélla, johon kunnilta toivottiin toimen-
piteitd asian korjaamiseksi. Ongelma koettiin nimenomaan olevan jarjestelmassa, eika
yksittaisissa ihmisissa, jonka vuoksi monen mielestd ongelman korjaaminen saattaa

vieda useita vuosia aikaa.

H14: (Haasteena) noissa kaavaprosesseissa, niin ehké siind se nakyy eniten néitten
kuntasektorin viranomaisten semmosena siiloissa toimimisena. -- Siina pitda olla
Jjohtajuus silld prosessilla ja se on usein se ongelma, etta puuttuu se. Ja silld sé saisit
tavallaan ne kaikki resurssit, mita sé tarvit, niin oikea-aikaisemmin mukaan. Nyt me ollaan

hirveen usein tilanteessa, jossa me joudutaan odottaan jotakin asiaa kuukausiakin.

H21: — — julkisissa organisaatioissa on hieman haasteita nivottaa palveluita toimi-
maan samanaikasesti ja yhdessé. Jokaisella on vdhdn omia tavotteita ja hieman eri

ohjautuvuutta.

Siiloutuneisuuden koettiin lisdksi aiheuttavan sen, ettd eri osastot ja yksikot eivat valtta-
matta keskustele toistensa kanssa. Talldin esimerkiksi kaavahankkeessa mukana oleva
kolmas osapuoli, kuten rakennusliike, voi joutua toimimaan keskustelun vetajana, jotta

asiat saadaan ratkaistua ja prosessi etenemaan.

H20: — - ihan rakennuslupaan saakka on tédssékin sellasia kokemuksia ettd, raken-
nusvalvonnan kanssa on sovittu, miten asia tehddan niin, sitten vesilaitos on sitd
mielta, ettd rakennuslupaa ei saa myontda. — — kysymys oli timmoésen yhden alueen
kattamisesta ja rakennusvalvonta oli sitd mieltd et se pitdd kattaa ja vesilaitos oli
sitd mielta et sitd ei saa kattaa. — — ma sanoin et meille on ihan sama, ettd kummin
tehddén, mutta kertokaa meille, kuinka se tehdaén. Se on niinku yks semmonen, myd&skin
haaste et viélilla tuntuu ettd, me niinku taysin ulkopuolisena sitten olemme siiné se
koollekutsuja, joka yrittdd kutsua nyt sitten vesilaitosta sinne ja, yrittad kutsua lii-

kennesuunnittelua paikalle.

Kunta on merkittdva toimija alueellisessa asuntokehittdmisessa ja sen sisaiset haasteet
heijastuvat alan toimijoille negatiivisesti toimintaa haastavana tekijana. Koetut haasteet
perustuvat kaytdnndssa kahteen eri ongelmaan: aliresursointiin ja johtajuuden puuttee-
seen. Aliresursointi johtaa kaavoitusaikataulujen pitkittymiseen ja johtajuuden puute yk-
sikdiden "siiloutumiseen”. Aliresursointiin moni toteuttajapuolen haastateltava totesi, etta

kumppanuuskaavoitus olisi toimiva tyOkalu ongelman ratkaisemiseksi. Johtajuuden
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puute koettiin taas jarjestelman ongelmaksi, joten nopeita ratkaisuja ongelmaan voi olla

haastava |6ytaa.
Ohjausmekanismeihin liittyvat haasteet

Yksityiskohtainen kaavoitus nousi monen toimijan mielestd alan keskeiseksi haas-
teeksi alueen rakennettavuuden, kustannusten hallinnan ja innovaatiotoiminnan osalta.
Suuremmissa kaupungeissa taustalla on todettu olevan luottamuspula perustajaurakoit-
sijoiden ja kaupunkien valilla, mika on johtanut yliohjaamiseen. Kaupungit eivat luota,
etta toteuttajat haluaisivat tehda hyvaa kaupunkikuvaa, jonka vuoksi alueita kaavoitetaan
yksityiskohtaisesti. Tilanne on paassyt jo joissain paikkakunnilla tulehtumaan ja karjisty-
maan, minka vuoksi koettiin, etta tilanteen paraneminen voi vieda useita vuosia. Kunnilla
on kuitenkin ollut myds syynsa yksityiskohtaiseen kaavoitukseen, silla yksittaiset alan
toimijat eivat valttamatta kevyemmalld saantelylla toteuttaisi hankkeita toivotulla tavalla.
Luottamuspulan koettiin kuitenkin olevan korjattavissa, johon kumppanuuskaavoituksen

todettiin olevan hyva vaihtoehto.

H6: Ainahan tavallaan kaavottajalla ja muilla ei oo tuota kustannusriskid, niin sinne
ladataan kaikennédkosid toiveita ja odotuksia sillee sitte, voi kdydad sillee, etté se tulee

niin kalliiksi, etta ei sitd oo mahdollista endé rakentaa.

H12: — — julkinen taho pitda aika tarkkaan omissa ndpeissdin sen, et mitd minnekin
saa tehda, ja minkalaisilla ehdoilla. Ja niin ku sanoin, niin siin on ihan puolensa, et

sit niitd alilyéntejé ei tule, ainakaan niin helposti tehtyaé.

Monelle toimijalle kuntien ja valtion valisiin MAL-sopimuksiin perustuvat monimuotoi-
suusvaatimukset ja niihin liittyvat tontinluovutuskaytannot olivat merkittavia tekijoita sen
suhteen kannattaako alueelle lahted rakentamaan ollenkaan. Erityisesti vapaarahoittei-
sille kiinteistonomistajille ja rakennusliikkeille monimuotoisuustavoitteet olivat kaavake-
hitykseen ryhtymisen kannalta joissain tilanteissa lilan merkittavia, silla moni koki ongel-
maksi sen, ettd kaavakehityksesta itselle jaava osuus ei ollut tarpeeksi suuri. Voi olla,
ettd esimerkiksi alueen kehittamisesta vastaava rakennusliike joutuu luovuttamaan 50
prosenttia tonttimaasta yleishyodyllisille ja vapaarahoitteisille kiinteisténomistajille, silla

MAL-sopimuksissa saadetyt monimuotoisuustavoitteet ndin vaativat.

H8: Meidén nékbkulmasta, et jos me alueelta X puretaan 2000 kerrosneliometrii pois,
semmoinen huonokuntoinen talo, saadaan 8000 tilalle, niin me saadaan ittellemme se
sama 2000, mikd meilld oli sielld aiemmin. Pitda, niin ku kaupungissa X tehda Araa ja
omistusasuntoo sille meijan tontille. Tai jossakin kaupunginosassa X kaupunki X purkaa
omia vuokrataloja ja tekee sata prosenttia sitd ARA-kohdetta. Jos me tehdéaén, niin

me saadaan tehdéd puolet siitd massasta, niin miks sitd (MAL-sopimusta) ei vois
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kattoo kaupunginosatasolle? Kun se MAL-sopimus vieddén hanketasolle, ni kylla se

meilld on semmoinen no-go-tilanne.

Kaytadnnossa siis taydennysrakennuskohteissa hanketasolla sovellettavat MAL-sopi-
mukset saattavat hankaloittaa rakennuskannan uudistamista, silla toteuttajan nakokul-
masta hyoty kohteen kehittdmisesta jaa liian marginaaliseksi. Yksi ratkaisu olisi soveltaa
monimuotoisuustavoitteiden sopimuskaytantdéja kaupunginosakohtaisesti hanketason

soveltamisen sijaan.

Uudisrakentamisessa taas rakennuskohtaiset maaraykset aiheuttavat haasteita toteut-
tajille, jotka haluaisivat toteuttaa alueelle monimuotoista asumista. Esimerkiksi yhteen
rakennukseen ei nykysaadoksilla pystyta yhdistamaan seka tuettua etta tavallista asu-
mista, ellei sitd samaa ratkaisua toteuteta jokaiseen saman monimuotoisuusvaateen alla
olevaan rakennukseen. Ongelmaan tarjottiin ratkaisuksi sita, etta kortteliin asetetut vaa-
timukset tulkittaisiin keskimaaraisesti koko korttelia koskevaksi eika jokaista rakennusta
koskevaksi. Muuten koettiin, ettd lopputuloksena saattaa olla hyvin toistensa kaltaisia

massatuotettuja asuinkerrostaloja.

Toisaalta taas kaikki rakennusliikkeet ja rakennuttajat eivat koe kuntien monimuotoisuus-
tavoitteita hankkeen toteuttamisen kannalta ratkaiseviksi tekijdiksi, vaikka tiedostavat
haasteen olemassaolon. Kuntien intressina ja tehtavana on kuitenkin ehkaista segregaa-
tion syntymista ja sen yhtena tydkaluna on monimuotoinen asuntotuotanto. Monimuotoi-
suustavoitteita ei kuitenkaan jokaisessa hankkeessa sovelleta, vaan monella kunnalla
on raja toimenpiteiden tekemiselle, esimerkiksi 10 000 kerrosneliéta. Lisaksi kuntien in-
tressina on jakaa tonttimaata toimijoille tasapuolisesti, jotta yhdella toimijalla ei olisi liikaa
tonttivarantoa ja asuntokanta rakentuisi tasaisesti. Tata saadelldadn muun muassa sill3,
ettd uutta tonttivarantoa ei voi kunnalta saada, jos aiemmin luovutettua tonttimaata on

rakentamatta.

Tontinluovutuskaytannoét ovat aiheuttaneet haasteita yleishyddyllisille kiinteistonomis-
tajille. Kunnilla on tapana luovuttaa isommat kokonaisuudet rakennusliikkeille ja vapaa-
rahoitteisille kiinteistonomistajille, vaikka yleishyodylliset kiinteistonomistajat ovat koke-
neet, ettd heilld olisi samat mahdollisuudet vastata alueen kehittdmisesta. Ongelmal-
liseksi tassa koettiin lisaksi se, etta yleishyodylliset kiinteistonomistajat joutuvat talldin
neuvottelemaan tonteista suoraan alueen voittaneen tahon kanssa, jossa toinen osa-
puoli maarittda hintatason. Taman lisaksi pienemmat yleishyddylliset kiinteisténomistajat

ovat kokeneet haastavaksi saada itselleen tonttia tallaisilta alueilta.

H25: Mun mielesté, — — etta me voidaan aidosti kehittdd, niin meian pitaa pdasta ton-
tin varaajaksi suoraan. — — Meilléd on silla lailla vdhdn huonompi kokemus. Jos vaikka

kaupungista X otetaan — — (hanke X). Ne alueet annetaan rakennusliikkeille. Ja me
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Jjoudutaan taisteleen rakennusliikkeen kanssa ettd saadaanko me omien suunnitte-
luohjeiden mukanen talo jarkevddn hintaan. — — jos se on vaan face-to-face-keskus-

telu ja toinen voi maéritelld hinnan niin se ei oo ihan aina reilua.

Alueellisen asuntokehittdmisen suuremman skaalan vuoksi myds regulatiivisen sdante-
lyn on havaittu lisdantyvan. Osa haasteista, kuten MAL-sopimusten monimuotoisuus-
vaatimukset keraavat mielipiteita seka puolesta ettd vastaan ja osa haasteista ovat tar-
kempia yksittaista toteuttajatahoa koskevia, kuten kuntien tontinluovutuskaytannét yleis-

hyodyllisille kiinteistonomistajille.

Monet haastatellut rakennusliikkeet, vapaarahoitteiset ja yleishyddylliset kiinteistonomis-
tajat olivat sita mielta, ettd nimenomaan kuntien ohjausmekanismit ovat merkittavimpia
alaa saantelevia tekijoita, ei esimerkiksi maankaytto- ja rakennuslaki tai Suomen raken-
tamismaarayskokoelma. Merkittdvimmat haastatteluissa esiin nousseet haasteet liittyi-
vat kuntien kaavoitukseen, tontinluovutuskaytantoihin seka MAL-sopimusten monimuo-
toisuusvaatimuksiin, joista erityisesti kaavoituksen yksityiskohtaisuus nousi merkityksel-

lisyydessaan ylitse muiden.

5.2.2 Kulttuuris-kognitiiviset haasteet
Tiedostamattomilla kulttuuris-kognitiivisella toiminnalla tarkoitetaan muun muassa totut-

tua tapaa toimia, jota toimija ei kyseenalaista. Kulttuuris-kognitiivisen ndkemyksen mu-
kaan toimija noudattaa tiettyja toimintatapoja, koska pitaa niita itsestdanselvyytena, eika
talldin valttamattda ymmarra toiminnan kaikkia haittoja muille osapuolille. (Scott 2014)

Tallaiset tiedostamattomat toimintatavat liittyivat haastateltavien mukaan erityisesti:
o totuttujen tapojen kyseenalaistamattomuuteen

o yksittaisten henkildiden vaikutusvaltaan

¢ yhteistydhaluttomuuteen tai kokemattomuuteen yhteistydhankkeissa.

Haastatteluissa korostettiin, etta kiinteistd- ja rakennusalalla totuttu tapa tehda asioita
nakyy edelleen selkeasti. Joitakin asioita pidetaan itsestaanselvyyksina, jolloin kaytossa
olevia ratkaisuja ei osata tai ymmarreta kyseenalaistaa. Osittain tdman vuoksi suomalai-
set asunnot ovat hyvin toistensa kaltaisia ja eroja rakennuttajien asuntojen valilla on hy-
vin vaikea, ellei mahdoton havaita. Toimintatapojen muuttaminen on todettu haasta-

vaksi, silla ne ovat juurtuneet syvalle kiinteistd- ja rakennusalan kulttuuriin.

H7: Kun miettii ettd 80-luvulla asuntoihin tuli mikroaaltouuni ja kerrostaloasuntoihin teh-

tiin keittioén hylly mikroaaltouunille et saadaan se. Nyt kun tehdéaén uudiskohteita
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niin meil on edelleen mikroaaltouunille hylly ja uuni maksaa 200 euroo. Ihmiset os-
taa puolen miljoonan asunnon ja kantaa sinne oman mikronsa. Hyva esimerkki siité,

ettd tehddéan aina vaan laput silmilld samalla lailla. Kylld se on iso asia.

Yksittaisten henkildiden vaikutusvalta asioiden etenemisessa kunnallisella puolella
koettiin haasteeksi. Usealla haastateltavalla oli kokemusta kuntien rakennusvalvoijista ja
kunnanvaltuutetuista, jotka ovat merkittavasti hidastaneet, vaikeuttaneet tai keskeytta-
neet hankkeiden etenemisen heidan omien preferenssien vuoksi. Ongelma on koettu
haasteelliseksi myds kuntasektorilla, erityisesti kuntien pitkdjanteisessa asumisen kehit-
tamiseen liittyvassa toiminnassa, jossa paattavissa viroissa olevat kunnanvaltuutetut te-
kevat asumiseen liittyvia paatoksia ymmartamatta taysin niiden vaikutuksia. Ongelman
juurisyy koettiin olevan siina, etta kuntien virkamiesten ja paattavien kunnanvaltuutettu-
jen nakdkulmien aikajanne on hyvin erilainen: kunnan virkamiehilla se on vuosikymme-
nia, kunnanvaltuutetuilla se saattaa olla oman toimikauden verran, esimerkiksi nelja

vuotta.

H5: Siis siel on seké virkamiespuolella, se kaupunki-, kuntapuolella, kaupunkisuunnit-
telupuolella on sellasta, jossa on sita, et halutaan jattda sita omaa peukalonjalkee sii-
hen kaupunkikuvaan. Ja siel on jotain, jossain médérin aivan jarjettémid, jarjen vasta-
sia mielipiteitd, miten ndd asiat (pitdisi hoitaa). Siis nimenomaan mielipiteita, ne ei pe-
rustu mihinkédén fakta-asiaan. Ja ne saattaa olla jonkun yksittdisen virkamiehen tai

ihmisen henkil6kohtanen agenda, asia, jota siel ajetaan.

H12: Meil on paljon tahoja, joilla on ndenndisté valtaa, ja ehkdpé ihan oikeatakin valtaa
ilman vastuuta. Ja ne on valitettavan, vdhén vaarallisia tahoja, joiden kans taytyy sit
kadydéa néit asioita lapi. Ehkd nyt oma kokemus viimesimpéné tdmmdosest tahosta on ra-
kennusvalvontojen arkkitehdit, jotka haluaa alkaa tekeen asuntosuunnittelua raken-

nusliikkeiden ja rakennuttajien puolesta.

Yksityisella sektorilla yksittaisten toimijoiden yhteistyéhaluttomuuden koettiin joissain
tilanteissa aiheuttavan haasteita hankkeiden toteutukselle. Haasteet koskivat enemman
rakennusliikkeiden kuin vapaarahoitteisten tai yleishyddyllisten kiinteistonomistajien toi-
mintaa. Haasteet liittyivat suurimmaksi osaksi rakennusliikkeiden tavoitteita saada asun-
noista mahdollisimman suuri kate. Tama on nakynyt eraassa hankkeessa muun muassa
niin, ettd rakennusliikkeet eivat olleet kiinnostuneita rakentamaan korttelikohtaisia yh-
teistiloja, silla he investoivat mieluummin suoraan asuntoihin. Rakennusliikkeitd koske-
vat haasteet koettiin jossain maarin edustavan enemman yksittaisten yritysten edustajia
kuin koko organisaation toimintatapaa. Yhteistyohaluttomuus saattaa johtua kokemuk-
sen puutteesta yhteistyOhankkeissa, joka ilmenee ulospain instrumentaalisena kayttay-

tymisena.
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H6: — — urakoitsija (tai rakennusliike) ehké ajattelee enemman sitd, ne myy, rakentaa
ja myy, se on se heidén tuote, ettd ne ei sitte vélttdmatta tdmmdsié elinkaariratkasuja
ainakaan kaikki ajattele niin pitkédlle. Ehkd he ajattelee enemmén tdmmdstd alhasta

investointikustannusta kuin koko elinkaaren kustannuksia.

Kiinteisto- ja rakennusalan toimintakulttuuri sisaltda lukemattoman maaran syvalle juur-
tuneita totuttuja toimintatapoja, tiedostamattomia kaytantgja ja itsestaanselvyyksia, joilla
on edelleen voimakas vaikutus toimialalla. Haasteita koettiin niin toteuttajien kuin kun-
nankin nakokulmasta. Erityisesti rakennusvalvojien totuttu tapa ohjata rakentamista yk-
sityiskohtaisesti aiheutti toteuttajille haasteita hankkeiden toteutukseen liittyen. Kunnilla
taas kunnanvaltuutettujen paatoksenteon lyhytnakoisyys on aiheuttanut haasteita kun-
nan pitkdjanteisen strategian toteutuksessa ja toteuttajapuolella yhteistydhaluttomuus ja

kokemattomuus ovat aiheuttaneet haasteita yhteistyon toteutumiselle hankkeissa.

5.3 Alueellisen asuntokehittamisen markkinaympariston ai-
heuttamat haasteet

Haastatteluissa nousi esiin useita alueelliseen asuntokehittamiseen liittyvia haasteita,
joita ei ole mielekasta tutkia institutionaalisen teorian tarjoaman viitekehyksen avulla.
Tallaiset haasteet ovat enemman riippuvaisia markkinoista ja sen dynamiikasta, ei niin-

kaan instituutioista. Tallaisia haastatteluissa esiin nousseita kokonaisuuksia olivat:
e pirstaloitunut maanomistus
e matala investointikyvykkyys ja -halukkuus aluekehityshankkeissa.

Pirstaloitunut maanomistus koettiin ongelmaksi seka alan toimijoille ettéd kunnille, ja
moni pitdakin sitd merkittdvimpana haasteena alueelliselle asuntokehittdmiselle. Haas-
teeksi usean maanomistajan alueella muodostuu maanomistajien toisistaan poikkeavat
intressit, joiden yhteensovittaminen saattaa olla haastavaa, jossain tilanteissa lahes
mahdotonta. Taman koettiin aiheuttavan usein myos aikataulullisia viiveita, mikali kun-
nan intressind on kaavoittaa koko alue kerralla, mutta yhteisia tavoitteita alueelle ei
saada sovittua. Talldin on mahdollista, ettd toiminta pysahtyy vuosiksi, ellei vuosikym-
meniksi. Tallaisissa tilanteissa kunnilta toivottiin joustoa ja kaavoitettavan alueen jaka-

mista pienempiin kokonaisuuksiin, jotta hankkeet saataisiin kdynnistettya.

H13: Jos sul on pirstoutunu (maanomistus), sanotaan vaikka kehityspotentiaalia
omaava sifainti mis on paljon pientd maanomistusta niin se on tietenkin semmonen ra-

jottava tekija et sun pitaa kaikki maanomistajat saada siihen neuvoteltua mukaan.

H3: Siis sehén séitelee aika pitkélti sitd, et minkdkokosina kortteleina esimerkiks, tai

alueina, niin kaavotetaan. Et koska siis harvoin meill& on semmosia kaavoja, mis on
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monta maanomistajaa. Toki siis on niitdki. Mutta siis yleensé se kaava kylld on yhden
maanomistajan, tai kahden maanomistajan omistuksessa. Ja se sanelee kylla aika pitkélti
sitte sitd, myds sitéd kokoa, kaavan kokoa. Toki jos kaupunki on sitte osaomistajana,

niin sithan se helpottaa.

Matala investointikyky ja -halu seka paaomien sitoutuminen koettiin haasteeksi siirryt-
tdessa kaavoitusvaiheesta suunnitteluvaineeseen. On huomattu, etta yhteistydhank-
keissa, kaikilla ei valttamatta ole sita investointikyvykkyytta, jota pidettiin aikataulussa
pysymisen kannalta kriittisena tekijana. Erityisesti yhteiskayttoratkaisut, kuten keskitet-
tyjen pysakaintilaitosten rakentaminen, on aiheuttanut hankkeissa haasteita, silla kaikilla
osapuolilla ei ole ollut kykya tai halukkuutta investoida laitoksen rakentamiseen hank-
keen alussa. Talloin on taytynyt kehittda vaihtoehtoisia ratkaisuja, kuten valiaikaisia au-
topaikkoja, kunnes investointi on voitu toteuttaa. Sen lisaksi, etta tallaiset haasteet tuot-
tavat lisatyota, ne myos pidentavat hankkeen valmistumisaikataulua. Eraan haastatelta-
van mukaan toinen paaomiin liittyva ongelma on suuremmissa kaupungeissa tulevaisuu-
dessa toteutettavat liikennejarjestelyt, kuten raitiotielinjat, jotka yleensa huomioidaan jo
maankayttdmaksuissa. Haastateltavan mukaan nama ovat ongelmallisia siita syysta,
etta ei ole mitdan varmuutta siita, etta hankkeet oikeasti toteutuisivat, mutta silti kustan-

nukset on jo otettu huomioon.

Markkinaympariston vaikutuksia alueelliseen asuntokehittamiseen voidaan merkityksel-
lisyydessaan pitaa samalla tasolla institutionaalisten haasteiden kanssa. Esimerkiksi
pirstaloitunut maanomistus nostettiin useassa haastattelussa merkittavimmaksi alueel-
lista asuntokehittamistd haastavaksi tekijaksi. Aluekehityshankkeet ovat lisdksi yhteis-
tyéta ja padomaa vaativia projekteja, jolloin padomien riittdvyys erityisesti pienemmilla
toimijoilla ja instrumentaalinen kayttaytyminen saattavat nousta merkittaviksi haasteiksi

ja ohjaaviksi tekijoiksi.
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5.4 Alueellisen asuntokehittamisen mahdollisuudet

5.4.1 Alueellisen asuntokehittamisen hyodyt
Alueellisen laajuuden kasvattamiseen liittyy useita hyotyja, joita ei ole mahdollista tai on

vahintdankin haastavaa saavuttaa perinteisemmilla postimerkkitonteilla. Haastatteluissa

esiin nousseita hydtyja olivat muun muassa:

alueelliset pysakointiratkaisut

e rakennus-, suunnittelu- ja kaavoitustekniset hyodyt
e energiaratkaisut

¢ yhteistilat ja -pihat

e palveluiden liittdminen osaksi asumista.

Monen haastateltavan mielesta suurimpana yksittaisena kustannushyotyna alueellisissa
asuntokehittamishankkeissa ovat alueelliset pysakointiratkaisut. Etuina pidettiin alu-
een pinta-alan vapautumista, halvempaa toteutusta ja vuoropysakdoinnin mahdollista-
mista. Vaihtoehdoista maanpaallinen pysakdintitalo koettiin kustannustehokkaimmaksi
ratkaisuksi. Maanalainen pysakointi oli monen mielesta liian kallis ja joustamaton, mutta
osan mielesta se oli kayttokelpoinen ratkaisu, jos se on alueenkaytdon kannalta paras
ratkaisu ja kayttajakunta on siitd valmis maksamaan. Maanpaallisen pysakointitalon
eduiksi koettiin sen muuntojoustavuus ja monikayttdisyys, silla moni haastateltava ol
epavarma yksityisautoilun tulevaisuudesta Suomessa ja siitd, minkalainen vaikutus silla
on pysakointiratkaisujen kysyntdan. Maanalaisella ratkaisulla taas ei koettu olevan enda

merkittdvaa arvoa, jos yksityisautoilun maara vahenee ja tila jaa vajaakaytolle.

H9: — — ku tehdan téllast isoo aluetta kehitetdén ja isoo kokonaisuutta, voidaan hyo6-
dyntéd, et otetaan ihan puhtaasti, vaikka sitten se maanpééllinen hyvin yksinkertanen
keskitetty pysékointilaitos, johon laitetaan kaikki alueen autot ja saadaa vapautet-

tua sit sinne kortteleihin sitd jarkevéé pihaa.

H9: — — keskitetty pysékdintilaitos, — — maanpdallinen ratkasu, se on toisaalta hyvin
paljon jarkevdmpaa ottaa sitten uuteen kdytté6n, kun esimerkiks sitte ne siellé raken-
nusten rungon alla olevat pysékdintipaikat tai kannen alla oleva pysékdintilaitos.

Se on tosi muuntojoustavatonta tilaa.

Rakennusteknisia hyotyja alueellisissa hankkeissa koettiin olevan muun muassa ra-
kentamisaikataulujen limittdminen: sama tydomaaorganisaatio voi jo aloittaa seuraavaa
kohdetta edellisen ollessa viela kesken. Saman tydmaaorganisaation kayttdmisen koet-

tiin my6s parantavan rakentamisen laatua sekd mahdollistavan samojen alihankkijoiden
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ja -urakoitsijoiden kayton. Lisaksi hankintavolyymit ovat yksittaisia hankkeita suurempia,

joiden koettiin antavan etua neuvoteltaessa hankintahinnoista.

Alueelle suunniteltujen palvelujen, liiketoimintojen ja asumisen ajallinen koordinointi nos-
tettiin yhdeksi tarkeaksi huomioitavaksi asiaksi. Talla valtytaan silta, etta syntyisi asutettu

alue ilman palveluita tai palveluita sisaltava alue ilman asukkaita.

H7: Me taidettiin sillon -- puhua aikanaan Suurpellon ongelmasta, ettd on 2 000 asu-
kasta mutta ei yhtaan kauppaa. Tai Kalasatamassa, jossa on yks kauppa mut ei juu-
rikaan, -- asukkaita. Joku synkkahan tassa pitaa olla et palvelujen ja liikenteen ja asun-

tokehittamisen aikataulullinen synkka pitdaéd saada toimimaan.

Suunnitteluvaiheen hyddyksi nostettiin suunnitteluratkaisujen monistaminen, eli en-
simmaisen rakennuksen suunnitelmia voidaan pienin muutoksin kayttda seuraavissa
alueen rakennuksissa. Tahan liittyen suunnittelu- ja rakennusvaiheessa koettiin hyodyksi
samojen pohjaratkaisujen hyddyntaminen rakennuksissa ilman, etta ne nayttaisivat ko-
pioilta toisistaan. Variaatiota haettiin muun muassa asuntojen valiseinien paikkoja siirta-
malla ja rakennuksien korkotasoja muuttamalla. Kaavoituksen osalta hyodyiksi koettiin
tehokkaampi kaavoitusprosessin lapivienti ja se, etta alueen ymparistd, tarvittavat pal-

velut ja toiminnot pystytaan ottamaan paremmin huomioon.

Erilaiset energiaratkaisut, kuten alueelliset maalampodkaivot koettiin alueellisessa
asuntokehittamisessa selkeiksi hyddyiksi. Alueelliset hankkeet ovat lisaksi innostaneet
toimijoita uusien energiaomavaraisten konseptien luomiseen. Eraassa hankkeessa pai-
kallisen energiayhtion kanssa suunniteltiin ratkaisu, jolla tontilla sijaitsevan paivittaista-
varakaupan hukkaldmmat pystyttiin hyédyntamaan osana tontilla sijaitsevien asuntojen
[@mmitysta. Ylimaarainen hukkaldmmaon hyédyntdminen suunniteltiin ja toteutettiin niin,
ettd se on mahdollista ajaa lammitysverkkoon ja sitad kautta hyédyttda muita alueella si-

jaitsevia rakennuksia.

Rakennuskohtaiset kerho- ja harrastetilat koettiin heikoiksi ratkaisuiksi tilojen matalan
kayttdasteen vuoksi. Alueellisissa asuntokehittamishankkeissa ongelma on ratkaista-
vissa rakennusten valisilla yhteistiloilla. Yhteistilojen eduiksi koettiin korkeammat
kayttoasteet ja tilojen laadukkuus: kun kustannusten jakajia on enemman, on myos va-
raa ja kannattavampaa investoida. Laadukkaammilla yhteistiloilla koettiin olevan positii-
vinen vaikutus alueen yhteishenkeen seka kiinnostavuuteen. Yhteistiloja on hankkeissa
suunniteltu toteutettavan muuallekin kuin asuinrakennusten yhteyteen. Eraassa hank-
keessa keskitetyn pysakointitalon katutasoon on suunniteltu alueen asukkaiden yhteisti-

loja, tarkoituksena lisata alueen viihtyisyytta.
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H18: -- yks iso kortteli on sellanen sopiva mittakaava siihen, ettad sillon esimerkiks
néda yhteistilat, mita toteutetaan, niin niistd saadaan sitte juhlavan kokosia ja juhla-
van olosia. Et sielld esimerkiks on todella edustava téllai juhla-/yhteistila ja siihen liittyvét

parit isot saunatilat ja muut.

Niin kuin yhteistiloilla, myds yhteispihojen koettiin parantavan alueen viihtyisyytta. Kun
tonttirajoista paastaan eroon, ovat toimijat pystyneet toteuttamaan perinteisempia piha-
alueita laadukkaampia ratkaisuja. Talldin alueen ymparistd on voitu tehokkaammin ottaa
huomioon ja alueista on saatu ehedmpia kokonaisuuksia. Yhteisten piha-alueiden vaih-
televuutta on pyritty lisddmaan muun muassa jakamalla piha-alueet teemoihin, jonka on
koettu lisdavan ympariston viihtyisyytta.

H15: meilléd esimerkiks ensimmadista kertaa -- tommosella isolla alueella, hyédyn-

netty -- prosenttitaidetta. Eli tontin myynnista tietty prosenttiosuus -- pistetdédn yh-

teiseen kassaan, jolla rakennetaan niinku sit sitd, ympaéristétaidetta alueelle.

Palveluiden liittidmisen osaksi asumista koettiin parhaiten toimivaksi alueellisissa
asuntokehittdmishankkeissa, joissa palveluiden kayttdjakunta on tarpeeksi suuri. Hank-
keissa kaytettyja palveluja olivat muun muassa siivous- ja pesulapalvelut, yhteiskaytto-
autot, Smartpost-postilokerot ja digitaaliset palvelut, kuten tilanvaraussovellukset, raken-

nusten valiset integroidut porrasnaytot ja automaattiset ovienavausratkaisut.

Haastatteluissa alueellisen laajuuden kasvattamisen hyodyt olivat yksi kommentoiduim-
mista aihealueista. Monella esitellylla ratkaisulla on merkittavia kustannussaastévaiku-
tuksia hankkeissa. Lisaksi monet hyddyt lisdavat asumisen viihtyvyytta, parantavat tilo-
jen kaytettavyytta, saadstavat rakentamisen resursseja sekd parantavat rakennusten

energiatehokkuutta.

5.4.2 Alueellisen asuntokehittamisen kehityskohteet
Haastatteluissa nousi esiin jonkin verran alueellisen asuntokehittamisen toimintatapoja,

jotka sisaltavat paljon kehityspotentiaalia. Nykyisellddn kaytannot aiheuttavat kuitenkin
jossain maarin tehottomuutta, eriavia mielipiteitd, huolenaiheita seka ristiriitaisuuksia

osapuolten intresseissa. Tallaisia kehittdmista ja keskustelua vaativia osa-alueita olivat:
e alueen markkinointi ja brandays
e Kkortteli kerrallaan -rakentaminen

e konsortioiden hyédyntaminen.
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Naiden lisaksi haastateltavat nostivat esiin useita yleisempia kehitysta vaativia toiminta-
tapoja, jotka eivat sindnsa ole ainutlaatuisia aluekehittdmisen konsepteja ja toimintata-
poja, mutta ovat silti keskeisessa osassa sita. Tallaisia kehitettavia osa-alueita olivat

haastateltavien mukaan:

e kumppanuuskaavoitus

tontinluovutuskilpailut

e asuntojen kalustettavuus ja muuntojoustavuus
e markkinaehtoinen asuntokehittaminen

e kohtuuhintainen asuminen

e sidosryhmien, yhteistydryhmien ja foorumien hydédyntaminen

vastuun jakautuminen asumisen ja uusien ideoiden kehittamisessa.
Ainutlaatuiset alueellisen asuntokehittdmisen kehityskohteet

Alueen markkinointi ja brandays nousi esiin muutamassa haastattelussa, missa alu-
een kaikki rakennukset yhdistetdan yhdeksi isoksi kokonaisuudeksi. Brandaysta pidettiin
alueen houkuttelevuuden kannalta merkittavana tekijana. Tata pidettiin kuntien nakokul-
masta kuitenkin hieman ristiriitaisena, silld kuntien tehtdvana on ensisijaisesti ehkaista
segregaation muodostumista monimuotoisella asuntotuotannolla eikd markkinoida alu-
eita tietylle kuluttajaryhmalle. Kuitenkin onnistuneessa brandayksessa kunnankin koet-
tiin olevan hyotyjana.

H7: -- alueen brandddminen on myés tiarkee asia meiddn mielestd, mutta ei kaupun-

kien mielesté niinkdan. Kylld Espoo iloitsee Westendistd ja Vantaa Kartanonkos-

kesta ja Helsinki Eirasta tai Aurinkolahdesta uutena kaupunginosana. Niihin on muo-

dostunu jonkinndkénen imago. Mutta muodostunut, onko sité tietoisesti I&Ghdetty raken-

tamaan niin on toinen juttu.

Alueellisissa asuntokehittamishankkeissa kortteli kerrallaan -rakentamisessa, jossa
rakennuttajia ja rakennusliikkeita on suuri maara pienella alueella, esimerkiksi korttelin
kokoisella alueella nelja toteuttajaa, koettiin seka haasteeksi ettd mahdollisuudeksi.
Osan mielesta toimijoiden intressit ovat liian erilaisia, jolloin yhteisymmarryksen luomi-
nen on haastavaa, mika saattaa kasvattaa kustannuksia seka pitkittaa valmistusta. Eri-
tyisesti ilman konsortiota yhteistydssa toimiminen on aiheuttanut ongelmia erilaisista ta-
voitteista ja intresseista johtuen. Konsortioita kayttamalla on haasteita pystytty ratkaise-
maan yhteistydssa paremmin, mutta osa haastateltavista oli kuitenkin sita mielta, etta

konsortio ei toimi kaikissa tilanteissa niin kuin pitaisi. Joissain haasteellisissa tilanteissa
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konsortion osapuolten on havaittu osaoptimoivan saadakseen itselleen etua muiden kus-

tannuksella.

Toisaalta taas joidenkin mielesta kortteli kerrallaan -rakentamisella voidaan toteuttaa val-
mista ja viihtyisaa asuinymparistéa nopeammin kuin antamalla jokaiselle toimijalle oma
kortteli alueelta. Talloin uusien asukkaiden ei tarvitsisi asua useita vuosia, ellei vuosi-

kymmenia, rakennustydmaa-alueella.

H10: Onhan me yritetty konsortioita luoda, ettd on tarjottu korttelia tai isompaa ra-
kennusoikeuden médéraa. Ja toiveena on ollu ettad yritykset muodostaa konsortion
ja itse hakee konsortiossa kullekin yritykselle luontevan jutun. Mut ehké niisséa vield
huomaa et se konsortio kylld syntyy mutta se ei oo aito yhteenliittymd, jossa eteen

tulevia ongelmia pystyttéisiin ainakaan kovin helposti ratkoon.

H7: Kuten (kohteessa X), siel on se 60 000 kerrosneli6é ja siel on en muista montako
sopimuskumppanii, neljé viis, toteuttajaa on sielld mukana. Ei sita tehd4 sillain, etta yks
toteuttaja saa tuolta nurkasta 25 000 ja yks tuolta nurkasta 25 000. Vaan siel on mietitty
toteutus sillain, ettd jokaseen kortteliin tulee kaikille toteuttajille hanke ja se toteu-
tetaan aina kortteli kerrallaan. Eli saatas mahdollisimman nopeesti viihtysédéa asuin-

ymparist66 sopivilla palveluilla.

Vaikka konsortiota yhteistydbmuotona ei pidetty viela taysin immuunina haasteille ja
oman edun tavoittelulle, koettiin ne silti toimivaksi yhteistyota edistaviksi toimintamalliksi.
Suuremmissa kunnissakin on suosittu alueiden luovuttamista konsortioille, joita toimijat
ovat myos olleet valmiita muodostamaan. Konsortion etuina pidettiin muun muassa alu-
een brandayksen helpottumista, sujuvampaa paatoksentekoa ja uusien ratkaisujen ke-
hittdmista yhteistydssa muiden osapuolten kanssa. Viimeisen kymmenen vuoden aikana
yhteistydn on koettu kehittyneen merkittavasti alueellisissa asuntokehittamishankkeissa,

muun muassa logistiikan, rakentamisen ja yhteistoiminnan kannalta.

Yleisesti ottaenkin haastateltavat olivat sitd mielta, ettd toimiva yhteistyd on merkittava
tekija, mikali tavoitteena on kehittda kiinnostavia ja toimivia alueita asukkaille. Toimivan
yhteistyon taustalla koettiin olevan osapuolten samankaltaiset tavoitteet, keinot saavut-
taa ne ja ammattitaitoisuus. Osa haastateltavista totesikin, ettd mikali yrityksen tavoitteet

ja keinot olivat liian erilaisia omiin vastaaviin, ei yhteistydhon haluttu Iahted mukaan.

Monet alueellisen asuntokehittamisen toimintatavat, kuten alueen brandays ja kortteli
kerrallaan -rakentaminen nostivat esiin paljon perusteltuja mielipiteitd seka puolesta etta
vastaan. Esimerkiksi kortteli kerrallaan rakentamisella on mahdollista toteuttaa nopeasti
uutta asuntokantaa, mutta heikosti toteutettuna ja koordinoituna se voi kdyda arvioitua

kallimmaksi ja hitaammaksi prosessiksi.
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Yleiset asuntokehittamisen kehityskohteet

Kumppanuuskaavoitus nousi monessa haastattelussa esiin hyvana konseptina kaa-
voitusvaiheen yhteistydlle, mutta monen mielesta yksityista sektoria voitaisiin hyddyntaa
tehokkaammin kaavoitusprosessissa. Osa koki, ettd kumppanuuskaavoitusta kaytetaan
enemman kustannusten jakamisen tydkaluna, kuin mahdollisuutena toteuttaa vuorovai-
kutteista yhteisty6ta. Yhteistydn edistamiseksi toivottiin, etta yksityista puolta hyddynnet-
taisiin esimerkiksi kaavaa vaativien dokumenttien ja selvitysten laatimisessa, jolloin kun-
nan virkamiesten tehtavaksi jaisi laadittujen asiakirjojen tarkistaminen ja korjauttaminen.
Etuina tdssa nahtiin olevan kaavoitusprosessin nopeampi lapimenoaika ja osapuolien
lisdantynyt yhteistyd, joka edesauttaisi heikentyneen luottamuksen parantumista. Yksi-
tyisen sektorin toimijat toivoivat lisdksi yhteisty6td kaavamaaraysten laadinnassa, silla
usein koettiin, ettd kaavoitusviranomaiset eivat olleet taysin tietoisia kaavamaaraysten
kustannusvaikutuksista: vaikka tarkoituksena olisi tehda hyvaa, valilla se tehdaan vai-
kean ja kalliin kautta. Eras haastateltava nimesi konseptin kustannustietoiseksi kump-
panuuskaavoituksesi, jossa kunta yhteistydssa toteuttajan kanssa miettisi, minkalaisia

ratkaisuja tietyille alueille voidaan toteuttaa.

H11: — — kumppanuuskaavoitukseen ja tantyyppisiin voitas mun mielest suhtautua
silla lailla, etté periaattees nda yksityiset yritykset vois toteuttaa sitd materiaalia, toteut-
taa ne kaikki selvitykset ja néin pois péin ja vaikka ne tarvittavat dokumentit tarkas-
tettavaks sille kaavoitukselle, joka pystyis sit viemaan sen virallisen prosessin, juok-

suttaa lapi paljon resurssitehokkaammin.

H19: Alettais puhumaan ei kustannustehokkaasta vaan kustannustietoisesta kaavoit-
tamisesta, joka tarkoittaa sité, ettd on kumppanuuskaavoitus, siind on rakennusliike
mukana ja sitd kaavoitusta tehdaan niin, ettd siind koko ajan ikdédn kuin lasketaan
matematiikkaa (kustannuksia), ettd miké kulloiseenkin markkinaan on sopiva (kaa-
vamaaréays).
Tontinluovutuskilpailujen ongelmaksi koettiin erityisesti hintakilpailut, joissa eniten tar-
jonnut voittaa kilpailun. Talléin voittaneen organisaation mahdollisuudet toteuttaa uusia
konsepteja tai innovaatioita koettiin vahaisiksi, silld kustannukset eivat tallaisissa hank-
keissa yleensa madollista uusia kokeiluja tai asumisen kehittdmista. Maksetun hinnan ja
omien katteiden varmistamiseksi on helpoin ja varmin tapa rakentaa mahdollisimman
yksinkertainen rakennus ja paljon pienia asuntoja, joissa on suurimmat katteet. Monen
toimijan mielesta arkkitehti- ja konseptikilpailut seka suunnittelu- ja kehitysvaraukset oli-
sivat kaikki hintakilpailua parempia ratkaisuja. Erdan haastateltavan mukaan hinnalla kil-

pailemisessa ei voita loppujen lopuksi kukaan, ei kunnat, ei toteuttajat, ei asukkaat.
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H7: Kaupungissa X 95 prosenttia asuntotonteist on kaupungin vuokratontteja. Johon
vuokra kerrotaan etukéteen. — — (hanke X:kin) oli sellanen et siel oli vuokra kerrottu ja
siind kilpailtiin monipuolisuudella ja lupauksilla asuntokoosta ja kaikesta. Tda on se
milld saadaan hyvéa aikaseks eikd se, ettéd kuka tarjoo eniten ja ollaan pakon edessé

tekemdssa hyvin pienid asuntoja, ettd niistda saadaan se hinta ulos.

Erityisesti suunnittelu- ja kehitysvarauksilla toteutettavat hankkeet olisivat monen toimi-
jan mielesta kaikista toimivimpia ratkaisuja, silla konsepti- ja arkkitehtikilpailujen ongel-
mana on se, etta kaikki suunnitteluratkaisut tulevat julkisiksi, jolloin jokaisen konseptin
uutuusarvo katoaa kilpailun jalkeen. Suunnitteluvaraus olisi ratkaisu, joka antaisi toimi-
joille suunnittelurauhan ja ideoita voitaisiin kehittdd yhdessa kunnan kanssa. Kunnat ovat
haastateltavien mukaan kuitenkin suhtautuneet ideaan viela kaksijakoisesti. Arkkitehti-
ja konseptikilpailujen kehittdmisen osalta on myds pohdittu voisiko havinneiden osallis-
tujien ehdotuksia hyddyntad kuntien muilla tonteilla. Eli periaatteessa ei kilpailtaisikaan
enaa yhdesta tontista minka voi saada, vaan optiona olisi, etta ideaa voitaisiin hyodyntaa

jollain toisella kunnan alueella.

Asuntosuunnitteluun kaivattiin nykyista enemman joustavuutta ja moninaisuutta. Nyky-
asuntojen ongelmaksi todettiin huono kalustettavuus, johon olennaisesti liittyy pohja-
ratkaisut ja asunnon koko. Talla hetkella asunto maaraa hyvin pitkalle asukkaan tavan
elaa, kun koettiin, etta sen pitaisi olla juuri toisinpain. Osa toimijoista onkin omassa toi-
minnassaan kiinnittanyt huomiota asuntojen kalustettavuuteen, josta on saatu myos Kii-
tosta asukkailta. Pohjaratkaisujen osalta erityisesti putkiyksidista toivottiin paastavan

eroon, silla kyse ei ole siita, etteikd parempia ratkaisuita osattaisi toteuttaa.

H2: Meil on semmonen tahtotila, ettd aika alkuvaiheessa me saadaan lukittuu todella
muunneltavat pohjat. Me ollaan saatu aérettéméan hyvéé palautetta et me ollaan mie-
titty et huonees pystyy kalustamaan useel eri taval. Se on védhén silleen et me ollaan
konseptoitu meién toimintamalli, miten me kdyéén Iapi pohjia, miten me kéyéén I1api liik-

kumista siin kohteella.

Toinen asia liittyen asuntosuunnitteluun oli muuntojoustavat asunnot. Koettiin, ettd
Suomessa puretaan talla hetkella likaa rakennuksia sen vuoksi, ettei niitd pystyta enaa
kehittdmaan vastaamaan nykypaivan tarpeita. Tahan liittyen toivottiin, ettd asumisen ke-
hittdmisessa otettaisiin huomioon kuluttajien erilaiset tarpeet nyt ja tulevaisuudessa. Yh-
det haluavat asua kaupunkien keskustoissa palveluiden ymparéimana, toiset haluavat
esikaupunkimaisempaa asumista rauhallisemmassa ymparistossa. Vaikka tulevaisuu-
den kuluttajan tarpeita ei viela tunnetakkaan, koettiin, ettd muuntojoustavilla ratkaisuilla

tarpeisiin kyetaan vastaamaan.
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Asumisen kehittamiseen liittyen markkinaehtoinen asuntokehittaminen heratti mieli-
piteitd sekd puolesta ettd vastaan. Yksityisen sektorin edustajat haluaisivat keventaa
asuntopoliittista sdantelya perusteenaan, ettei kunnan kaavoitus voi tietdd minkalaista
asumista esimerkiksi opiskelijat ja pariskunnat haluavat viiden tai kymmenen vuoden
paasta, jolloin tyypillisesti kaavan laatimisen jalkeen tontti rakennetaan. Kuntien nako-
kulmasta taas markkinaehtoisuus on hyva asia tiettyyn rajaan saakka, joka yleensa oli
asumisen laadukkuus. Esimerkiksi vaikka alle 25 nelién asunnoille olisikin kysyntaa, tay-
tyy miettia, miten se tayttaa laadukkaan asumisen standardit. Téhan asiaan kunnan puo-

lelta koettiin, etta tarvitaan ohjausta.

Kohtuuhintaista asumista toivottiin erityisesti padkaupunkiseudulle lisdd. Monen mie-
lestd kaavamaarayksia vahentamalla ja muuttamalla voitaisiin toteuttaa kohtuuhintai-
sempaa asuntotuotantoa. Monet kokivat, ettd asuntojen hinnat ovat nousseet lilan kor-
kealle, ottaen huomioon keskivertosuomalaisen tulotaso ja kuinka paljon siita kuluu asu-
miskustannuksiin. Haasteeksi kuitenkin koettiin se, ettd miten kustannussaastot nakyvat
kuluttajalle. Kohtuuhintaista vapaarahoitteista asuntotuotantoa on jo pilotoitu suurem-
missa kaupungeissa, mutta viela siind ei ole onnistuttu. Ongelmana tassa pidettiin sita,
etta vaikka asuntoja tehtaisiin halvemmalla, mika estaisi esimerkiksi rakennusliikkeita
myymasta asuntoja markkinahintaan, mikali ne menevat kaupaksi. Ja toisaalta taas
miksi rakennusliikkeet olisivat valmiita pienentamaan omia katteitaan vapaaehtoisesti,
silla teollisuuden alana rakennusala on yksi heikoimmin kannattavista. Erds haastatel-
tava totesikin, ettd mikali kohtuuhintaista asuntotuotantoa halutaan toteuttaa, taytyy to-
teuttajan kanssa etukateen sopia, ettd kaikki kustannussaastot nakyvat lopputuotteen

hinnassa.

H19: Joo, sekin on kans semmonen h6élmé, ettéd jos joku sanoo, ettd jos mé pystyn
rakentaan halvemmalla, niin md myyn halvemmalla. Se on semmosta (farisealaista)
puhetta, koska jos mé pystyn tekemédédn halvemmalla, m& myyn aina markkinahin-
taan, jokainen rakennusliike myy aina markkinahintaan, markkina maéara hinnan. —
— sehén on ihan &lyténtd, — — ettd me tehdéén halvemmalla ja myydéén halvemmalla.
Miksi? Myydé&én silld markkinahinnalla. Koska sitten, kun se markkinahinta on alhainen,

niin silloin meidén katteet ovat alhaisia.

H7: — — rakennusliikkeiden katteet niin nehdn on todella noloja. Erittain riskillista
toimintaa ja jos siitd kolme, neljd, ehk& maks. viis pinnaa saat debittia niin voit olla
tyytyvdinen. Ja riski on ihan mieletén. Ehka siitd jotain vois jattda rakennusliikkeenkin

taskuun.

Monet toivoivat, ettd sidosryhmia hyddynnettaisiin enemman. Asumisen kehittdmisen

yhteistyoryhmat ja foorumit koettiin yleisesti hyviksi keskustelualustoiksi. Tyypillisesti



67

ryhmiin kuuluu kuntien, rakennusliikkeiden ja yleishyodyllisten tahojen, kuten Raklin ja
Rakennusteollisuuden edustajia. Yhteistydn etuina koettiin se, ettd isommalla ryhmalla
uusien innovaatioiden kehittdminen on helpompaa, kun on mahdollista saada asiaan
muitakin kuin oman organisaation nakdkulmia. Innovaatiotoiminnassa kannustettiin etsi-
maan kumppaneita myds perinteisten toimijoiden ulkopuolelta, kuten yliopistoista ja

energia-alan yhtioista.

Vaikka ryhmat koettiin paasaantdisesti toimiviksi keskustelukanaviksi, oli niiden toimin-
nassa vield kehitettavaa: tilaisuuden johtaminen jaa yleensa kuntien vastuulle ja vasta-
vuoroista seka vapaata keskustelua ei tahdo syntya. Kilpailulainsdadanto koettiin olevan
osasyy miksi vapaamuotoisempaa keskustelua ei aina synny, silla laki rajoittaa sita,

kuinka tarkalla tasolla asioista voidaan kilpailijoiden kanssa keskustella.

H14: Kylldhdn semmonen vdhén eri alojen osaamisen sekoittaminen on tuonut hyvia
tuloksia. Me on itekin yritetty sitd kautta I6ytaé jotakin uutta just tdn pandemian jélkeisen
asumisen tarpeisiin, ettd otetaan semmosia kumppaneita, jotka ei oo ihan sen oman
osaamisen edustajia, vaan osaavat jotakin muuta. Sit koitetaan silla stimuloida omia
ajatuksia ja miettia, ettd voisko nditéd asioita tehda jollain toisella tapaa. Se on ollu
aika hyva tapa.

H17: —— mé nékisin, ettd kylld noi oppilaitokset, tekninen yliopisto pitéis olla siinéd ehké
se vdlillinen toimija yhteistyossdé. Ja sillon sité taas tukis se, ettéd jos tehdaan kokonai-
nen kortteli, niin se ois pitkdkestoisempi ja siind voitais tehdé jotain tutkimustyoéta, eri
lailla kuin yksittéisisséd kohteissa, ja vaikuttaa suunnitteluun ja saada jotain kerran-

naisvaikutuksia ja pdédstd vdhan seuraa pitemmadlla aikajénteelld sita.

Melko yleinen mielipide oli, ettd suurin vastuu asumisen kehittamisesta ja uusien ide-
oiden toteuttamisesta on jaanyt yleishyodyllisten kiinteistonomistajien tehtavaksi. Kyse
ei ole kuitenkaan siita, ettei muut toimijat kehittaisi uutta, vaan kyseessa on enemmankin
siita, ettd kehittdminen on yleensa ollut pienemman mittakaavan toimintaa. Asian muut-
tamiseksi toivottiin, etta erityisesti vapaarahoitteisia kiinteistobnomistajia saataisiin akti-
voitua asumisen kehittdmisessa. Niin yleishyddyllisten kuin vapaarahoitteisten kiinteis-
tonomistajien koettiin hydtyvan enemman onnistuneista ideoiden toteutuksista ja kesta-
van paremmin epdonnistumiset. Rakennusliikkkeiden haasteeksi uusien innovaatioiden
kehittamisessa koettiin se, ettd asuntojen ostajat eivat valttamatta ole halukkaita maksa-
maan uusista ideoista tai konsepteista heti asunnonoston yhteydessa ja epaonnistues-
saan rakennusliikkeet joutuvat vastaamaan siitd jokaiselle osakkeenomistajalle erik-

seen. Kuitenkin melko usealla haastatellulla vapaarahoitteisella kiinteistonomistajalla



68

haasteena uusien ideoiden kehittamiselle oli resurssien puute: rakennuttamisesta vas-
taavan yksikdn koko saattoi koostua vain muutamasta tyontekijasta ja pienemmillaan se

oli ynden henkilén vastuulla.

H23: — — vapaarahoitteisessa tuotannossa ehkéa se haaste siinéd on se, ettd on hyvin
kilpailtu markkina sekd rakentamisessa seké kehittdmisessé seka asuntojen myymi-
sessé ettd vuokraamisessa, mikd ajaa tietylla tapaa tdmmdésia esimerkiks nyt tonttihin-
tatasoja todella ylés, jolloin se pelivara sitten tdmmésille kehittdmistoiminnalle, inno-
vaatioille, niin se jaa huomattavasti pienemmadksi, koska pitaa vaan jollain tapaa saada
se hanke niin aikaiseksi, ettd siita jdd sen talon siséllekin jotain. Mutta se pitéis ehkéa

vapaarahoitteisen puolen ottaa siind onkeensa.

H1: kun saé teet kuluttajille myytavia asuntoja niin myds innovointia haastaa se, etta
sun pitdad ulosmitata ne myyntihetkelld. — — Ja jos alueen markkinahinta on vaikka 6
000 nelio, niin se, etté se asukas haluiskin maksaa 6 500 neliblle, koska siind hankkeessa
on joku tosi hieno juttu. Niin aika vdhan on niitd ihmisia, ketkd on valmiita maksaan

enemmadn jostain ominaisuudesta.

Uusien ideoiden toteuttamisen lisdamiseksi ehdotettiin julkista keskustelua aiheesta ja
kehitys- tai taloudellisten tukien jakamista. Julkisen keskustelun hyotyna pidettiin sita,
etta asiasta keskustelemalla olisi mahdollista luoda odotuksia alan toimijoille. Tama taas
tarkoittaisi sita, etta toimijat alkaisivat maarittamaan tavoitteita vastatakseen odotuksiin.
Kehitystukien ajatuksena olisi taloudellisesti edesauttaa ideoiden kehittamista, jolla voi-
taisiin ehkaista sita, ettd uusien ideoiden toteutus nostaisivat asuntojen hintoja. Kulutta-
jan koettiin kuitenkin olevan loppujen lopuksi se taho, joka uudet ideat maksaa. Talou-
dellisen tuen muodoiksi ehdotettiin muun muassa verohelpotuksia ja yleishyddyllisen jar-

jestdjen jakamia tukia.

Haastatteluissa esiin nousseet kokonaisuudet, kuten kumppanuuskaavoituksen ja ton-
tinluovutuskilpailujen kehittdminen olivat monien haastateltavien mielesta ajankohtaisia
ja viat olivat heidan mukaansa ainakin osittain korjattavissa. Osa kokonaisuuksista, ku-
ten asuntosuunnitteluun liittyvat ongelmat ovat ratkaistavissa osapuolten valisella kes-
kustelulla. Useimpiin haasteisiin oli jo 16ydetty ratkaisukeinoja, mutta osassa, kuten
markkinalahtdisessa asuntokehittdmisessa ja kohtuuhintaisessa asuntotuotannossa on

selkeita ristiriitoja ratkaistavana.
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6. JOHTOPAATOKSET

6.1 Tutkimuksen keskeiset Ioydokset

6.1.1 Alueellisen asuntokehittamisen toimintaymparisto ja laa-
juus
Kiinteistd- ja rakennusalan toimintaymparisto seka alueellisen asuntokehittamisen toi-

mintaymparistd muodostuvat lukemattomista alaa ohjaavista ja sdantelevistd saan-
noista, normeista ja kulttuurisista uskomuksista seka toimintatavoista. Tyon teoriaosuu-
dessa muodostettiin viitekehys merkittdvimmista ohjauselementeista, jotka jaoteltiin
Scottin (2014) institutionaalisten pilarien ja Granlundin ja Lukkan (1998) teoreettisen
mallin mukaan neljdan eri kategoriaan. Vaikka saantelya ja ohjausta kohdistuu alaan
moneltakin eri taholta, kuten Euroopan unionilta, valtiolta, kunnilta, toimialajarjestéilta,
markkinoilta ja osittain alan toimijoilta itseltaankin, nousi tuloksissa esiin, etta naista mer-
kittAvimman toimialaa ohjaavan vaikutuksen luo kunnat ja osittain markkinat. Suurinta
osaa esimerkiksi Euroopan unionin ja valtion asettamasta saantelysta ei pidetty yhta
merkittavana. Tulokseen osittain todennakoisesti vaikuttaa se, etta kiinteisto- ja raken-
nusalan toimijat eivat ole paivittaisessa operatiivisessa toiminnassaan tekemisissa Eu-
roopan unionin ja valtion kanssa yhta paljon kuin kuntien ja naiden viranomaisten
kanssa. Toinen osatekija on mahdollisesti myos se, etta suurin osa valtion ja EU:n sdan-
telystd on niin sanottua "ylemman tason saantelya”, johon kuntien saantely ja ohjaus

perustuvat, jonka vuoksi ne nakyvat myos alan toimijoille konkreettisemmin.

Saadut tulokset ovat samansuuntaisia myds Ahosen (2017) tutkimuksen kanssa, jossa
han toteaa kuntien ohjauksen ja maaraysten olevan kaikista instituutioista merkittavin.
Haastatteluissa institutionaalisen ohjauksen lisaksi havaittiin, ettd myds markkina ohjaa
toimialaa melko vahvasti. Saatuja tuloksia tukee Granlundin ja Lukkan (1998) viitekehyk-
sen lisdksi myds Scottin ja Meyerin (1991) teoria, jossa organisaatioiden toimintaympa-
ristdt muodostuvat institutionaalisista ja teknisesta, eli markkinalahtdisista ymparistoista.
Heidan mukaansa teollisuuden aloilla tekniset ymparistot ovat jo useimmiten vahvoja, ja
institutionaaliset ymparistot yleisesti heikkoja. Nain ei kuitenkaan aina ole. Empiiristen
havaintojen perusteella myds toimialan institutionaalista ymparistda voidaan pitaa vah-
vempana kuin teollisuudessa yleisesti. Haastattelujen perusteella pystyttiin suuntaa an-
tavasti havainnollistamaan, miten merkittavaksi haastateltavat kokivat alueellista asun-

tokehittdmista ohjaavien tekijéiden vaikutuksen (Kuva 2).



70

Ohjaustekijan
merkittavyys
EU:n direktiivit
Toimialajarjestéjen ja asetukset
ohjeistukset, standardit
ja sertifikaatit

Valtion lainsdadantd

Hyva rakennustapa

Rakennusjarjestys Kunnanvalt ujen poliittinen Kunnan asuntopolitiikka

Totuttu tapa, uskomukset

ja itsestaanselvyydet Yhteisty6haluttomuus

MAL-sopimusten Rakennusvalvonnan
monimuotoisuusvaatimukset Tontinluovutuskaytannot méaaraykset

Maanomlstu_ksen Kunnan
pirstaloituneisuus kaavoitus

Kuva 2. Ohjaustekijéiden koettu merkittdvyys aluekehityshankkeessa

Merkittavimmat haastateltavien kokemien ohjaustekijoiden vaikutukset ovat hyvin konk-
reettisia. Merkittavyyden vahentyessa myds ohjauksen luonne muuttuu “ylatason” sdan-
telyksi, joka asettaa ehtoja konkreettisemmalle matalamman tason saantelylle. Tallaisia
instituutioita ovat valtio ja Euroopan unioni. My6s toimialajarjestdjen ja -liittojen normatii-
vista ohjausta ei pidetty merkittdvana ja tdma saattaa johtua siita, ettd naiden organisaa-
tioiden ohjausta ei varsinaisesti mielleta rajoittavaksi tai regulatiiviseksi ohjaukseksi. Jar-
jestdjen ja liittojen ohjaus on luonteeltaan enemman mahdollistavaa, jolla toimijoita kan-

nustetaan toimimaan hyvien kaytantdjen mukaisesti.

Alueellisen asuntokehittdmisen toimintaymparistd on lopulta hyvin kotimainen, vaikka
toimintaymparisto saa laajalti vaikutteita Euroopan unionilta ja mahdollisesti jopa laajem-
min. Kansallinenkin toimintaymparistd saattaa olla liian laaja kasite, silla merkittavin oh-
jaus tulee alueellisilta instituutiolta, eli kunnilta, rakennusvalvonnalta ja alueen tontti-
markkinoilta. Vaikka alueellisten instituutioiden ohjaus perustuisikin ylemman tason
saantelyyn, on kyseinen saantely yleensa hyvin yleispiirteista ja tulkinnanvaraista. Tama
on johtanut alueellisten instituutioiden hyvin erilaisiin nakemyksiin saantelyn noudatta-

misesta ja nain ollen alueiden toimintaymparistot poikkeavat toisistaan jonkin verran.

Se kuitenkin mika alueesta ja kunnasta riippumatta pysyi lahes samana, on alueellisen
asuntokehittdmisen laajuus. Haastattelujen perusteella optimaalinen laajuus vaihtelee

alueen sijainnin mukaan. Uudisrakentamisalueilla sopivaksi laajuudeksi arvioitiin 100—
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250 tuhatta kerrosneliéta, kun taas tdydennysrakentamiskohteissa laajuus arvioitiin yk-

sittdisen tontin tai korttelin kokoiseksi, eli noin 2 000—-10 000 kerrosneliota.

Taydennysrakentamisessa merkittavimpind rajoitteina olivat erilaisten sidosryhmien
suuri lukumaara, suojeltavat rakennukset ja kaupunkikeskustojen hankalat tonttipaikat
rakentamisen kannalta. Uudisrakentamisalueilla selkeasti merkittavin laajuutta ohjaava
tekija oli maanomistuksen pirstaloituneisuus, jossa suurimmaksi haasteeksi muodostuu

maanomistajien toisistaan poikkeavat intressit.

6.1.2 Alueellisen asuntokehittamisen haasteet
Teoriaosuudessa muodostetun viitekehyksen avulla alueellista asuntokehittamista haas-

tavat tekijat oli tarkoitus jakaa regulatiivisiin, normatiivisiin, kulttuuris-kognitiivisiin ja
markkinalahtoisiin ohjauselementteihin (Taulukko 5). Kuten Scott (2014) totesi, kaikki
saantely, ohjaus ja toimintatavat eivat perustu vain yhteen institutionaaliseen voimaan,
vaan on mahdollista, ettd ne koostuvat useammasta eri pilarista. Lisaksi taloudelliset
paineet ja markkinoiden ohjaus sekoittuvat institutionaalisten voimien kanssa (Granlund
& Lukka 1998). Taman vuoksi ohjaavien tekijdiden jaottelu kategorioiden valilla ei ole
taysin yksiselitteista, silla useammassa tekijassa on havaittavissa useampien institutio-
naalisten voimien ja markkinoiden vaikutuksia. Jaottelu on lisaksi voimakkaasti sidok-
sissa tarkastelunakdkulmaan ja tyon johdanto-osuudessa tehtyyn selkeytykseen toi-
mialan regulatiivisista, normatiivisista ja kulttuuris-kognitiivisista instituutioista. On hyva
ottaa huomioon, ettd kaikki haasteet eivat ole institutionaalista ohjausta, vaan ne saatta-
vat johtua kyseessa olevan instituution organisaation sisaisista ongelmista, jotka ulos-

pain saattavat nakya toimialaa ohjaavana tekijana.
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Regulatiivinen ndkékulma

Regulaation osalta merkittdvimpina saantelyn haasteina pidettiin kuntien ja valtion valis-
ten MAL-sopimusten monimuotoisuustavoitteita, kuntien kaavoitusta ja tontinluovutus-
kaytantoja. Merkittavin haaste alueelliselle asuntokehittamiselle oli usean haastateltavan
mielesta kuntien kaavoitus ja siihen liittyvat kaytannot. Haasteet liittyivat seka kunnan
organisaation sisaisiin haasteisiin, kuten kaavoituksen aliresursointiin, kuntien eri yksi-
kdiden “siiloutuneisuuteen” ettd ohjausmekanismien haasteisiin, kuten yksityiskohtai-
seen kaavoitukseen. Hankkeiden toteuttamisen kannalta merkittdvimpana naista pidet-
tiin yksityiskohtaista kaavoitusta, silla yksittaisilla tarkasti maaritellyilla kaavamaarayk-

silla koettiin olevan merkittaviakin vaikutuksia hankkeen kokonaiskustannuksiin.

Kaavoitukseen liittyvat haasteet ovat moniulotteisia ja niissa on nahtavissa niin regulatii-
visia, normatiivisia ja kulttuuris-kognitiivisia vaikutuksia. Nama haasteet ovat olleet ole-
massa ja kehittyneet niin pitkdan, ettd muutoksen luominen alalla tulee todennakdisesti
olemaan haastavaa, muttei kuitenkaan mahdotonta. Haasteiden monisyisten luonteiden
vuoksi on todennakoista, ettd haasteiden korjaaminen tulee viemaan vuosia aikaa ja tar-
vittavat toimenpiteet tulevat olemaan raskaita. Tama johtuu siita, etta kaikki institutionaa-
lisiin pilareihin ei voi vaikuttaa tehokkaasti muuttamalla esimerkiksi pelkastaan lainsaa-
dantdéa. Taman lisaksi voidaan tarvita muutoksia toimintakulttuurissa ja ajattelutavoissa
(Scott 2014) Kuitenkin konkreettisena toimenpiteenad kaavoituksen tehokkuuden paran-
tamiseksi olisi suositeltavaa kehittdd kunnille suora kannustinjarjestelma, jossa kunnat
hyotyisivat tehokkaasta kaavoituksesta muutenkin kuin valillisesti. Talloin myos kunnilla

olisi selkea intressi jatkuvasti kehittaa toimintaansa.

MAL-sopimusten monimuotoisuustavoitteet ovat paasaantoisesti toimivia ja tarpeellisia:
ne ohjaavat rakentamista oikeaan suuntaan. Kuitenkin osa naista sdantelyn keinoista on
kankeita ja ne nykyiselladn ne hankaloittavat yhta kotimaisen asumisen paatavoitetta,
monimuotoisen asumisen toteuttamista. Etenkin uudisrakentamisessa pienemmat kehi-
tettavat alueet hyotyisivat, mikali monimuotoisuustavoitteita voitaisiin soveltaa vapaam-
min. Esimerkiksi siten, ettd samaan rakennukseen olisi mahdollista yhdistda eri asumis-

muotoja ilman, ettd sama mallin taytyisi toistua jokaisessa alueen rakennuksessa.
Normatiivinen ndkékulma

Teoria- ja johdanto-osuudessa maariteltiin normatiivisen ohjauksen koostuvan toimiala-
jarjestdjen ja -littojen ohjausmekanismeista. Mekanismit ovat muun muassa kiinteistdille
ja organisaatioille myodnnettavat sertifikaatit, koulutukset ja valmennukset sekd hyvien
kaytantojen jakaminen. Haastatteluissa yksikaan toimija ei kokenut jarjestojen ja liittojen

ohjausvaikutusta haasteena tai sitd ei edes kommentoitu. TA&man vuoksi empiirinen
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nayttdé normatiivisten instituutioiden ohjauksesta ja sen haasteista rakennusalalla jaivat
tulososioista kokonaan pois. Syyna saattaa olla se, ettd keskustelua ei haastatteluissa
riittvasti ohjattu tdhan suuntaan tai se, ettd normatiivisten instituutioiden ohjausta ei toi-

mialalla varsinaisesti koeta rajoittavana tekijana kuten regulatiivista ohjausta.
Kulttuuris-kognitiivinen nakékulma

Kulttuuris-kognitiivinen ohjaus perustuu totuttuihin toimintatapoihin, itsestdanselvyyksiin
ja jaettuihin uskomuksiin, joiden olemassaolosta tai niiden ohjausvaikutuksesta toimijat
eivat ole tietoisia. Tdman vuoksi myds niiden tutkiminen ja esiin tuominen aiheuttaa
haasteita. Teoriaosuudessa Idydettiin rakennusliikkeiden, tilaajien ja konsulttien perus-
oletuksia, jotka ohjaavat organisaatioiden ja ihmisten ajattelua ja paatoksentekoa raken-
nushankkeessa ja ovat ndin myds osana muodostamassa toimialan kulttuuria. Haastat-
teluissa nousi esiin joitakin kulttuuris-kognitiivisia ohjaustekijoita, esimerkiksi kunnanval-
tuutettujen poliittinen paatdksenteko, rakennusvalvonnan arkkitehtien maaraykset ja to-
teuttajien kokemattomuus ja yhteistydhaluttomuus yhteistyéhankkeissa. Kulttuuris-kog-
nitiivisesta ndkdkulmasta tarkasteltuna ne ovat toimijoille totuttuja tapoja toimia ja niiden
vaikutuksia muihin osapuoliin ei valttamatta ymmarreta tai haluta ymmartaa. Kunnanval-
tuutetut ovat tottuneet tekemaan poliittisia paatoksia, joka vaikuttaa kuntien pitkan aika-
valin strategian toteuttamiseen; rakennusvalvonnan arkkitehdit ovat tottuneet maaraa-
maan yksityiskohtaisesti asioista, jotka vaikuttavat alueen rakennettavuuteen ja toteut-

tajat ovat tottuneet toteuttamaan hankkeensa itsenaisesti.

Yksittaisten henkildiden vaikutusvalta nousi haastatteluissa esiin haasteena niin toteut-
tajille kuin kunnille. Toteuttajille haasteita aiheuttivat muun muassa rakennusvalvontayk-
sikdiden virkamiehet, joilla on mahdollisuus merkittavasti hidastaa tai hankaloittaa hank-
keiden etenemista. On mahdollista, etta nykytilanne on saavutettu johtuen kunnan regu-
latiivisen sadantelyn puutteellisuudesta tai vajavaisuudesta, ja tatd sdantelyn aukkoa on
paikattu tiukentuneella rakennusvalvonnan ohjauksella. Kunnille taas kunnanvaltuutet-
tujen paatantavalta on aiheuttanut haasteita toteuttaa omia kunnallisia strategioitaan.
Ongelman juurisyyna ovat intressiristiriidat kunnan pitkan aikavalin strategian ja kunnan-
valtuutettujen omien mieltymysten ja lyhyen toimintakauden valilla. Niin kuin Scott (2014)
toteaa, toimijat ovat valmiita haastamaan instituution, mikali instituution ohjausta ei pi-

detd merkittdvana tai se on ristiriidassa toimijan oman nakemyksen kanssa.

Toteuttajien eridvat intressit ja kokemattomuus yhteistydsta aiheuttavat haasteita alue-
kehitys- ja yhteistydhankkeissa. Erityisesti rakennusliikkeiden edustajien yhteistyohalut-
tomuus nousi haastatteluissa esiin. Yhteistyohaluttomuus saattaa johtua siita, etta ra-

kennusliikkeiden liiketoimintamalli eroaa merkittavasti kiinteistonomistajien vastaavasta,
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jolloin intressiristiriitoja syntyy helpommin naiden kahden osapuolen valille. Toisesta na-
kokulmasta katsottuna taas omaperustaista asuntorakentamista tekevat rakennusliik-
keet ovat tottuneet hoitamaan asiat itsenaisesti. Talldin aluekehityshankkeessa vaadit-
tava yhteistydn maara ja yhteensovitettavat intressit saattavat aiheuttaa haasteita raken-
nusliikkeelle. Talldin syvalle juurtuneet totutut toimintatavat saattavat johtaa yhteistydha-

luttomuuteen.

Erityisesti poliittisten ongelmien ratkaiseminen saattaa aiheuttaa haasteita, silld intressi-
ristiriidat ovat osa poliittista jarjestelmaa ja sen heikkouksia. Rakennusvalvontojen tilan-
teessa taas haastateltavien mukaan rakennusvalvojilla vaikuttaisi olevan enemman val-
taa kuin vastuuta, joten yksi vaihtoehto vallan ja vastuun tasapainon kehittdmiselle olisi

lisata valvojien velvollisuuksia ja vastuita.

Yhteista néille haasteille on se, ettd ne johtuvat yksildiden kayttaytymismalleista. Kult-
tuuris-kognitiivinen nakdkulma selittda tilanteen siten, etta yksilén kaytds heijastaa edus-
tamansa organisaation tavoitteita enemman tai vdhemman kuin yksilon sisaisia aiko-
muksia. Heidan edustamansa organisaatio maarittelee siis henkildiden kiinnostuksen
kohteet. Esimerkiksi rakennusliikkeen edustajan henkildkohtainen agenda ei valttamatta
ole olla eri mielta. Henkilon arvomaailma on vain mukautunut noudattamaan edusta-
mansa organisaation tavoitteita ja arvoja. Talldin rakennusliikkeen tavoitteiden ollessa
ristiriidassa hankkeen yhteisten tavoitteiden kanssa, saattaa se aiheuttaa rakennusliik-
keen edustajassa yhteistyota jarruttavan reaktion. Toisenlaisessa roolissa henkild toden-
nakoisesti kayttaytyisi eri tavalla. He siis hahmottavat tilanteen taysin eri tavalla, seka
sen suhteen millaista yhteistyo silla hetkelld on ja millaista sen rakennushankkeessa pi-

taisi olla.
Markkinalahtoinen nakokulma

Instituutioiden lisaksi alueellisen asuntokehittdmisen toimintaymparistéa ohjaa ja haas-
taa taloudelliset vaihtelut sekd markkinat ja niiden dynamiikka. Haastatteluiden perus-
teella markkinoiden ohjausvaikutusta alueellisessa asuntokehittdmisessa voidaan pitaa
kaytanndssa yhtd merkittdvana kuin institutionaalista ohjausta. Tassa tutkimuksessa
markkinalahtdiset haasteet perustuvat osapuolten eriaviin intresseihin. Intressiristiriidat
ovat sindnsa ymmarrettavia, silla jokaisella osapuolella on omat tuottotavoitteensa saa-
vutettavana ja riskien ollessa suuret kompromissien tekeminen ei aina vaikuta parhaalta

ratkaisulta.

Suurimpana markkinalahtdisena haasteena ja ehka suurimpana kaikista haasteista pi-

dettiin maanomistuksen pirstaloituneisuutta, silla se ohjaa hyvin vahvasti kehitettavan
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alueen laajuutta. Ongelmallisuus johtuu eri osapuolten suuresta maarasta ja heidan eria-
vista intresseista. Naista erityisesti maanomistajien erimielisyydet aiheuttavat vuosien
mittaisia viivastyksid maa-alueiden kehittamiselle ja prosessin eteenpain viemiselle.
Kaikkia osapuolia hyddyttavaa ratkaisua ei ole keksitty ja nykyiselldan tehokkaimpana

ratkaisuna vaikuttaisi olevan maa-alueen jakaminen pienempiin osiin.

Ongelmana ristiriidoissa on se, etta joudutaan tekemaan kompromisseja, mikali kaikkia
osapuolia hyddyttavaa ratkaisua ei 16ydetd. Taustalla voi olla muun muassa paaoman
puute, haluttomuus sitoa pddomaa tai liian erilaiset suunnitelmat. Yhteista naille on se,
etta ratkaisemattomina ne aiheuttavat hankkeille viivastyksia ja lisdkustannuksia. Toimi-
jat ovat kuitenkin ajan mydéta oppineet valttdmaan toteuttamasta hankkeita toimijoiden

kanssa, joilla on liian erilaiset intressit, mikali se on mahdollista.

Alueellinen asuntokehittdminen sisaltdd useita haasteita, joita ei perinteisessa asunto-
kehittdmisessa kohtaa. Kun kehitetddn suuria maa-alueita ihmisten elinymparistoksi,
harvemmin naihin liittyvat haasteetkaan ovat pienia. Taman vuoksi haasteiden ratkai-
seminenkaan ei ole yksinkertaista ja se vaatii osapuolilta aikaa, resursseja ja pitkajan-
teisyytta. Positiivista kuitenkin on se, etta eri osapuolet niin julkiselta kuin yksityiselta
sektorilta vaikuttavat olevan aidosti kiinnostuneita ratkaisemaan naita haasteita yhteis-

tyossa.

6.1.3 Alueellisen asuntokehittamisen mahdollisuudet
Vaikkakin instituutiot muodostavat ajatuksen toiminnan rajoittamisesta, monet instituutiot

mahdollistavat ja edesauttavat alueellista asuntokehittdmista: kunnat luovuttavat laajoja
alueita toteuttajille, toimialajarjestot auttavat verkostoitumaan ja valtio tukee taloudelli-
sesti asuntotuotantoa. Empiirisessa osiossa haastateltavat nostivat esiin useita hyotyja,
joita aluekehityshankkeet mahdollistavat. Naistd suurimpina olivat maanpaalliset pysa-
kointilaitokset, paikalliset ja uusiutuvat energiaratkaisut ja kaavoitus-, suunnittelu- ja to-

teutusvaiheen tehostuminen.

Alueellisen asuntokehittdmisen suurimpana yhteiskunnallisena mahdollisuutena on kui-
tenkin alueiden kokonaisvaltainen kehittdminen. Luodaan toimivia asuinalueita, joissa
palvelut, liikkuminen, asumisen ratkaisut ja ymparoéiva infrastruktuuri ovat yhdistetty yh-
deksi toimivaksi kokonaisuudeksi. Tavoitteen saavuttamiseksi tarvitaan keskeisten si-
dosryhmien yhteisty6ta: niin rakennusliikkeiden, maanomistajien, vapaarahoitteisten ja
yleishyddyllisten kiinteistdnomistajien, asukkaiden kuin kuntien. Kuten Kuronen (2011)
toteaa, aluekehityksen prosessi ja toimintaymparisté ovat monimutkaisia kokonaisuuk-
sia, jonka toteuttamiseen ei yksittainen julkisen tai yksityisen sektorin organisaatio ky-

kene.
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Empiirisen tutkimuksen perusteella prosessi on viela kesken. Edelleen tehdaan virheita
rakentamalla muun muassa alueita ilman palveluita ja palveluita iiman asukkaita. Kehi-
tyksen suunta on kuitenkin oikea, ja tyokalut tdhan ovat olemassa. Se, etta miten niita
hyédynnetaan ja miten niita tulisi kayttaa, on aiheuttanut eridvia mielipiteitd. Hyvana esi-
merkkina kumppanuuskaavoitus. Teorian tasolla siita voisi olla hyétya useampien ongel-
mien ratkaisemisessa, kuten luottamuspulaongelmassa yksityisen ja julkisen sektorin
valilla sekd kuntien kaavoituksen aliresursoinnissa. Kuitenkaan nain ei aina ole, vaan
monet toteuttajapuolen organisaatiot ovat kokeneet, etta sita kaytettaisiin enemman kus-

tannusten jakamisen tyokaluna kuin yhteistyon edistamisen valineena.

Aluerakentamishankkeet ovat pitkid, pisimmilldadn ne saattavat kestaa yli kymmenen
vuotta. TAman vuoksi on tarkeaa, ettd jo rakentamisvaiheessa otettaisiin tulevat asuk-
kaat huomioon. Alue voidaan toteuttaa esimerkiksi rakentamalla korttelin kerrallaan, jol-
loin uudet asukkaat karsisivat mahdollisimman vahan tydmaan haitoista. Toisena aari-
paan vaihtoehtona on rakentaa alue hajautetusti, jolloin yksittaisen korttelin valmistumi-
nen saattaa kestaa useita vuosia. Tallaisessa tilanteessa asukkaat joutuvat asumaan
rakennustydmaa-alueella niin ikaan useita vuosia. Ensimmainen tapa on yhteiskunnalli-
sesta nakokulmasta ja erityisesti asukkaan nakokulmasta parempi. Jalkimmainen taas
helpottaa yksittaisen toteuttajan toimintaa, kun yhteensovitettavia asioita on vahemman
muiden alueella toimijoiden kanssa. Kiinteistd- ja rakennusalalla asukas jaa herkasti
huomioimatta. Tahan on kuitenkin alettu kiinnittamaan enemman huomiota, kun alan toi-

mijat ovat pohtineet arvonluonnin keinoja myds asukkaiden nakokulmasta.

Aluekehityshankkeet ovat raskaita prosesseja, mukaan lukien maa-alueiden tontinluovu-
tuskilpailut. Hintakilpailu on nopea ja helppo tapa niin kunnille kuin toimijoille, mutta yh-
teiskunnallisesta nakokulmasta ei valttamattd se paras. Hintakilpailujen dynamiikka
usein johtaa korkeisiin tarjoushintoihin, joista kunnat hyétyvat ainakin lyhyella aikavalilla,
mutta pidemmalla aikavalilld hyddyt eivat ole niin selkeitd. Korkeat tonttihinnat ohjaavat
toteuttajia rakentamaan yksinkertaisia ja edullisia ratkaisuja, mahdollisesti paljon pienia
asuntoja, jotta organisaation katetavoite saavutetaan. Monet suosisivat arkkitehti- ja kon-
septikilpailuja seka suunnittelu- ja kehitysvarausten kayttéa nykyistda enemman. Eparea-
listista olisi kuitenkin todeta, etta hintakilpailut voitaisiin kokonaan korvata muilla tontin-
luovutustavoilla johtuen prosessien vaativuudesta. Kehitysta on kuitenkin odotettavissa.
On esimerkiksi jo pohdittu, voitaisiinko arkkitehti- ja konseptikilpailussa havinneiden eh-
dotuksia hyddyntaa kunnan muilla alueilla. Tama nostaisi tontinluovutuskilpailujen tehok-
kuutta ja houkuttelevuutta, jos paljon resursseja vaativissa kilpailutuksissa olisikin op-

tiona jokin kunnan toinen tontti tai alue.
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Alueellisen asuntokehittamisen toimintaymparistt tarjoaa hyvan alustan uusien ideoiden
ja konseptien kehittdmiselle. Useat toimijat ovatkin hankkeissaan kehittdneet uudentyyp-
pisia ratkaisuja, kuten kehittamalla jarjestelman, jolla vahittaistavarakaupan hukkalam-
pda on kyetty hyddyntdmaan osana uuden asuinalueen lammontuotantoa. Yhtena alu-
eellisen asuntokehittdmisen hyotyna onkin, ettd hankkeissa on mahdollista hyédyntaa
alan perinteisen toimijaverkon ulkopuolisia tahoja ideoiden kehittdmisessa, kuten ener-
gia-alan yrityksia pohdittaessa alueen energia -ja ldmmitysratkaisuja. Monet toimijat
my0s kannustavat rohkeasti hyddyntamaan osaamista alan ulkopuolelta, sillda asuminen
ja siihen liittyvat ratkaisut ovat sidoksissa suurempaan osaan yhteiskuntaa kuin

osaamme arvatakaan.

6.2 Tutkimuksen luotettavuus

Tieteellisen tutkimuksen luotettavuus on keskeisessa osassa tutkimuksen arviointia.
Laadullisia tutkimuksia ja niiden tutkimusmenetelmia on kritisoitu kaytetyista luotettavuu-
den arviointimenetelmien epaselvyydesta. Syita on monia, esimerkiksi se, etta laadullis-
ten tutkimusten tulosten analyysivaihetta ja luotettavuuden arviointia on haastava erottaa
toisistaan, toisin kuin maarallisessa tutkimuksessa. Toiseksi laadulliset tutkimukset ovat
enemman tai vahemman subjektiivisia: ne sisaltavat tutkijan omaa pohdintaa, jolloin
myos paaasiallisin luotettavuuden arviointikriteeri on tutkija itse. Tassa on selva ero maa-
ralliseen tutkimukseen, jossa tutkijan luotettavuutta ei ole ollut tapana arvioida. (Eskola
& Suoranta 1998) Tassa tydssa luotettavuuden arvioinnissa kaytetdan Lincolnin ja
Guban (1985) mallia, jossa tarkasteltavia kokonaisuuksia ovat uskottavuus, siirrettavyys,

luotettavuus ja vahvistettavuus.

Uskottavuuden kasitteella tarkoitetaan sita, vastaatko tutkijan tekemat tulkinnat ja kasi-
tykset tutkittujen eli haastateltujen vastaavia (Eskola & Suoranta 1998). Kaytannossa siis
pitdvatko haastateltavat tutkimuksen tuloksia luotettavina ja totuudenmukaisina (Lincoln
& Guba 1985). Uskottavuutta tutkimuksessa lisattiin usealla eri tavalla. Puolistruktu-
roiduilla haastatteluilla pyrittiin tuomaan esiin haastateltujen omia ndkékulmia ilman, etta
keskustelua ohjattaisiin liikaa mihinkaan tiettyyn suuntaan. Haastatteluihin osallistui yh-
desta kahteen tutkijaa, 12 suoritettiin yhdessa ja 13 itsenaisesti. Aineistoa kerattiin jar-
jestelmallisesti litteroimalla haastattelut, jotka lahetettiin haastateltujen tarkistettavaksi,
mikali he kokivat sen tarpeelliseksi. Haastatellut edustivat melko laajasti erilaisia kiin-
teistd- ja rakennusalan organisaatiota niin julkiselta kuin yksityiselta sektorilta, milla mah-
dollistettiin erilaisten ja myds vastakkaisten nakdkulmien riittdvyys. Tutkija ei ollut pereh-

tynyt ennen tutkimuksen aloittamista tutkimuksen aiheeseen, jolloin ennakko-oletuksia
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ei ole ehtinyt muodostua. Toisaalta taas se saattaa heikentaa uskottavuutta, mikali asi-
antuntijuutta aiheesta ei ole. Tutkimuksen aikana tutkija edusti puolueetonta organisaa-

tiota, jolla voi ehkaista intressiristiriitojen syntymista.

Eskolan ja Suorannan (1996) mukaan tutkimuksen siirrettdvyydella tarkoitetaan sita, mi-
ten saadut tulokset voidaan siirtda toiseen asiayhteyteen. Tutkija ei voi itse maarittaa
tulosten siirrettavyytta. Tutkijan tehtavana on antaa lukijalle tarpeenmukainen kuvaus
tutkimusmenetelmista, jolla siirretdan vastuu tulosten siirrettavyydesta lukijalle (Lincoln
& Guba 1985). Siirrettavyytta edistettiin tassa tutkimuksessa taulukoimalla yleiset tiedot
haastatteluista, kuvauksella miten haastattelut toteutettiin ja liittamalla haastattelulo-
make liitteeksi. Siirrettavyyden voidaan tulkita liittyvan myds saatujen tulosten kyllaanty-
miseen eli saturaatiopisteen saavuttamiseen (Eskola & Suoranta 1998). Tama ei ollut
tutkimuksen tarkoitus, mutta haastatteluiden edetessa oli haastateltavien vastauksissa

havaittavissa samankaltaisuuksia.

Tutkimuksen luotettavuudella tarkoitetaan sita, miten tutkimuksen tulokset ovat toistetta-
vissa (Lincoln & Guba 1985). Taman tutkimuksen luotettavuutta on pyritty lisddmaan ku-
vaamalla tulosten luokittelu- ja tulkintamenettelyt. Aineisto jaettiin aluksi paaluokkatasoi-
hin keskeisten aihealueiden perusteella ja edelleen kahteen alempaan alaluokkatasoon.
Aineistoa lapikaytiin ja koodattiin niin kauan, ettei uusia nakdkulmia enaa loytynyt. Esko-
lan ja Suorannan (1998) mukaan tdman tarkoituksena on saavuttaa tilanne, jossa myoés
toisella tutkijalla olisi mahdollista saada samanlaiset johtopaatokset kayttaessaan sa-

moja menetelmia.

Vahvistettavuudella tarkoitetaan sita, miten tutkimuksessa tehdyt tulkinnat saavat tukea
muista vastaavanlaisia ilmidita tutkineista tutkimuksista (Eskola ja Suoranta 1998). Lin-
colnin ja Guban (1985) mukaan vahvistettavuutta voidaan lisata toteuttamalla tutkimus
muiden tutkijoiden kanssa. Vahvistettavuutta tdssa tydssa lisasi se, ettd saadut tulokset
ovat samankaltaisia vastaavanlaisten tutkimusten kanssa. Esimerkiksi tutkittaessa alu-
eellisen asuntokehittdmisen haasteita, olivat keskeisimmat haasteet samantyylisia myds
muissa saman aihepiirin tutkimuksissa. Lisaksi tutkimuksessa tehdyt tulkinnat saavat tu-
kea myos teoreettisesta tutkimuksesta. Tutkimusta ei tehty yhteistydéssa muiden tutkijoi-
den kanssa, mutta osaan haastatteluista osallistui kaksi tutkijaa, mika osaltaan edistaa

tutkimuksen vahvistettavuutta.
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6.3 Jatkotutkimusmahdollisuudet

Tutkimuksessa nousi esiin joitakin jatkotutkimusmahdollisuuksia. Tyéssa muodostettiin
Scottin (2014) institutionaalisen teorian avulla viitekehys kiinteist- ja rakennusalan ins-
titutionaalisesta ymparistosta. Viitekehys muodostettiin, jotta tutkimuksen tulokset pys-
tyttaisiin liittAmaan osaksi teoriaa. Laadittu viitekehys on hyva pohja, mutta esimerkiksi
kulttuuris-kognitiivinen nakdkulma jai melko vajaaksi johtuen saatavilla olevien tutkimus-
ten puutteesta. Kulttuuris-kognitiivisia vaikutuksia toimialalla on alettu tutkimaan vasta
viime vuosikymmenella, joten aiheesta on alalla merkittava aukko. Vaikka kulttuuria on-

kin tutkittu alalla paljon, sitd miten kulttuuri muodostuu, ei juurikaan ole.

Toisena mielenkiintoisena jatkotutkimusaiheena on tapaustutkimus yhdesta tai useam-
masta alueellisesta asuntokehittdmishankkeesta, jossa tutkittaisiin tadssakin tutkimuk-
sessa esiin nousseita haasteita ja mahdollisuuksia ja sita, miten hankkeet kaytannéssa
toteutetaan ja minkalaisessa ymparistdssa. Niin kuin tdssa tutkimuksessa nousi esiin,
aluekehityshankkeet sisaltavat paljon potentiaalia, mutta siten miten potentiaali hyédyn-

netdan, on viela kehitysvaiheessa.
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LIITE 1: HAASTATTELULOMAKE

Tausta
1. Henkildn ja organisaation esittely
2. Millaisia tavoitteita organisaatiollanne on asuntokehittamiseen liittyen?

3. Millaisia muutostekij6ita tai trendeja olette tunnistaneet asumiseen ja asuntokehittdmiseen
liittyen?

Alan institutionaalinen toimintaymparisto ja asuntokehittamisen alueellinen laajuus
4. Millaisissa alueellisissa laajuuksissa asuntokehittdmista pitaisi mielestanne tehda?
5. Mitka ovat mielestanne asuntokehittamisen alueellista laajuutta ohjaavat keskeiset tekijat?

a. Miten koette rakentamisen lainsaadannon (MRL, RakMk jne.) ohjaavan asun-
tokehittamisen alueellista laajuutta? Miten kehittaisitte lainsaadant6a?

b. Miten koette kaavoituksen ohjaavan asuntokehittdmisen alueellista laajuutta?
Miten kehittaisitte kaavoituskaytantoja?

c. Miten koette rahoituksen ohjaavan asuntokehittamisen alueellista laajuutta?

d. Miten koette ARA:n maaraysten ohjaavan asuntokehittdmisen alueellista laa-
juutta? Miten kehittaisitte ARA:n maarayksia?

e. Miten koette kuntien maankayttépolitiikan, asuntopolitikan yms. kuntien asu-
misen ohjauksen ohjaavan asuntokehittdmisen alueellista laajuutta?

f. Miten alan vakiintuneet kadytannot ohjaavat asuntokehittdmisen alueellista laa-
juutta?

g. Muita tekijoita?

6. Oletteko alueellisissa asuntokehittdmishankkeissa térmanneet organisaatioiden valisiin kult-
tuurieroihin toimintatavoissa? Ovatko erilaiset toimintatavat aiheuttaneet haasteita?

7. Mitka asumisen liiketoiminnan osa-alueet olisivat skaalattavissa isommiksi kokonaisuuksiksi
ja mitka eivat? Perustelut?

8. Millaisia tehokkuus-/kustannushy®otyja alueelliset kokonaisuudet mahdollistavat kaavoituk-
selle, rakentamiselle, elinkaaren aikaiselle palvelutuotannolle, jne.?

9. Millaisia vaikutuksia laajemmilla kokonaisuuksilla voisi olla asumisen konseptien kehittami-
seen ja innovaatiotoimintaan?

10. Millaisia hyvia kaytantdja olette tunnistaneet alueelliseen kehittdmiseen liittyen?

Asuntokehittamisen innovaatiotoiminta
11. Mitka ovat keskeisia haasteita asumisen kehittdmiselle ja uusille innovaatioille?
12. Millaisilla keinoilla alan innovaatiotoimintaa voidaan edistaa?

13. Mihin suuntaan suomalaisia asumisen malleja pitaisi kehittaa?



