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Vastuullisuus on olennainen osa liiketoimintaa ja toimijoiden valistd vuorovaikutusta, ja sen
avulla pyritdan viestimaan lapinakyvyytta ja luotettavuutta. Kiinteistdliiketoiminnassa vastuulli-
suus on erityisen keskeisessa roolissa, silla rakennettu ymparisto tuottaa jopa 40 prosenttia koko
Suomen hiilidioksidipaastoista, ihmiset viettavat sielld suurimman osan ajastaan ja siihen sitoutuu
my06s merkittdva osa niin yhteiskunnan kuin ihmisten henkildkohtaista varallisuutta. Puukerrosta-
lorakentamista on pyritty mahdollistamaan valtion toimesta jo pitkdan, mutta puukerrostalojen
osuus kaikista vuosittain rakennettavista kerrostaloista on edelleen pieni.

Taman tutkimuksen tavoitteena on selvittaa, miten kiinteistosijoittajat suhtautuvat puukerros-
taloihin. Tydssa tutkitaan, mitéd on vastuullinen kiinteistoliiketoiminta, miten luodaan arvoa vas-
tuullisesti, ja miksi uusien puukerrostalojen lukumaara on jaanyt vahaiseksi valtion kaynnista-
masta puurakentamisen kehitysohjelmasta huolimatta. Lisdksi selvitetdan, millaisia sijoituskoh-
teita puukerrostalot ovat, ja millaisia mahdollisuuksia niihin sijoittaminen voi yritykselle luoda. Toi-
saalta tutkitaan, millaisia haasteita puukerrostaloihin sijoittamiseen viela liittyy.

Ty6 koostuu kirjallisuuskatsauksesta ja haastattelututkimuksesta. Kirjallisuuskatsauksessa
tutkitaan vastuullisen kiinteistoliiketoiminnan piirteita ja sen ajureita, vastuullista arvonluontia ja
puurakentamisen haasteita ja etuja. Haastattelututkimuksessa selvitetdan rakennus- ja Kiinteis-
téalan asiantuntijoiden ndkemyksia vastuulliseen kiinteistoliiketoimintaan ja puurakentamiseen.
Haastatteluilla pyritdan selvittdmaan, mitkd ovat puukerrostaloihin sijoittamisen keskeisimmat
haasteet, ja millaisia hyotyja niihin sijoittamisesta voi yritykselle olla.

Vastuullinen liikketoiminta nahdaan jarkevana liiketoimintana, silla yritys voi hydtya vastuulli-
suudesta usealla tavalla. Vastuullinen liiketoiminta voi johtaa esimerkiksi parempaan kilpailuky-
kyyn parantuneiden tuottojen tai pienentyneiden kulujen kautta, kilpailuetuun tontinjakokilpai-
luissa, parempaan houkuttelevuuteen sijoittajien tai asiakkaiden silmissa tai vahvistuneeseen
imagoon ja brandiin. Mikali yritys haluaa jatkaa toimintaansa myods tulevaisuudessa, nahdaan
vastuullisen lilkketoiminnan olevan ainoa vaihtoehto. Jos yritys ei toimi vastuullisesti, sen liiketoi-
minnasta tulee kannattamatonta esimerkiksi yhteistydkumppaneiden siirryttya toimimaan vastuul-
lisempien yritysten kumppaneina tai asiakkaiden vaihdettua vastuullisempiin tuotteisiin. Vastuul-
linen toimintatapa on myds merkittdva osa yritysten brandia ja imagoa.

Puurakentamisen uskotaan olevan yksi ratkaisu ymparistdvastuullisuuden tavoitteiden saa-
vuttamiseksi rakennus- ja kiinteistdalalla, mutta myds muulta teollisuudelta vaaditaan kehitysta
kohti hiilineutraaliutta. Yleisesti puurakentamisen haasteina ovat olleet korkeammat rakennus-
kustannukset, pelko kosteusvaurioista, asenteet ja muutosvastaisuus. Puurakentamisen hyvina
puolina taas on nahty puun ekologisuus uusiutuvana luonnonvarana, puun keveys, rakennusten
terveellisyys ja miellyttdvat asuinolot. Puukerrostalorakentaminen on betonikerrostalorakentami-
seen verrattuna uutta, ja siitd on vasta vahan kokemusta. Puukerrostalot ovatkin leimautuneet
kokeellisiksi ja kalliiksi.

Tutkimuksen keskeinen johtop&atds on, ettd puukerrostalojen ymparistoystavallisyys kiinnos-
taa sijoittajia, mutta niihin liittyvat riskit arvioidaan viela etuja suuremmiksi. Puukerrostalojen elin-
kaarikustannusten, arvonkehityksen ja teknisen toimivuuden epdvarmuus ovat sijoittajan nako-
kulmasta merkittdvimmat houkuttelevuutta vahentavat tekijat. Puukerrostaloissa on kuitenkin
nahtavissa mahdollisuuksia esimerkiksi betonikerrostaloja lyhyempaan rakennusaikaan, uusiin ja
edullisempiin hankkeiden rahoitusmahdollisuuksiin, sijoituksen nopeampaan tuottoon ja yritysten
hiilijalanjaljen pienentdmiseen.

Avainsanat: Puukerrostalot, puukerrostalorakentaminen, vastuullinen kiinteistdliiketoiminta,
vastuullinen kiinteistdsijoittaminen, vastuullisuus, arvonluonti
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Responsibility is an essential part of business and interaction between actors, and it aims to
communicate transparency and reliability. In real estate business, responsibility plays a particu-
larly important role, as the built environment generates up to 40 per cent of Finland's carbon
dioxide emissions, people spend most of their time there, and a significant part of both society's
and people's personal wealth is committed to it. Efforts have been made to enable the construc-
tion of wooden blocks of flats by the state for a long time, but the share of wooden blocks of flats
in all apartment buildings built annually is still small.

The aim of this study is to find out how real estate investors view wooden apartment buildings.
The work examines what is a responsible real estate business, how to create value responsibly,
and why the number of new wooden apartment buildings has remained low despite the govern-
ment-initiated wood construction development programme. In addition, we will examine what kind
of investments wooden apartment buildings are, and what benefits can a company get from in-
vesting in them. On the other hand, we will examine the challenges still involved in investing in
wooden apartment buildings.

The work consists of a literature review and interview research. The literature review examines
the characteristics of responsible real estate business and its drivers, responsible value creation,
and the challenges and benefits of wood construction. The interview study examines the views of
construction and real estate experts on responsible real estate business and wood construction.
The interviews aim to find out what the main challenges of investing in wooden apartment build-
ings are, and what the benefits of investing in them can be for the company.

Responsible business is seen as a sensible business, as a company can benefit from sustain-
ability in several ways. Responsible business can lead, for example, to better competitiveness
through improved returns or reduced costs, competitive advantage in plot-sharing competitions,
better attractiveness in the eyes of investors or customers, or a strengthened image and brand.
If the company wants to continue operating in the future, it is seen that responsible business is
the only option. If a company does not act responsibly, its business becomes unprofitable, for
example, after their partners switch to cooperate with more responsible companies, or customers
switch to more responsible products. A responsible approach is also an important part of compa-
nies' brand and image.

Wood construction is believed to be one of the solutions for achieving environmental respon-
sibility goals in the construction and real estate sectors, but other industries are also required to
develop towards carbon neutrality. In general, the challenges of wood construction have been
higher construction costs, fear of moisture damage, attitudes and resistance to change. The good
aspects of wood construction, on the other hand, have been seen as the ecological nature of
wood as a renewable resource, the lightness of wood, the healthiness of buildings and pleasant
living conditions. The construction of wooden blocks of flats is new compared to the construction
of concrete blocks of flats, and there is little experience of this. Wooden apartment buildings have
been labelled experimental and expensive.

The main conclusion of the study is that investors are interested in the environmental friendli-
ness of wooden apartment buildings, but the risks associated with them are estimated to be
greater than the benefits. From the investor's point of view, uncertainty about the lifecycle costs,
value development and technical functionality of wooden apartment buildings are the most signif-
icant factors that reduce attractiveness. However, wooden apartment buildings show opportuni-
ties for shorter construction time than concrete blocks of flats, new and cheaper project financing
opportunities, faster returns on investments and a reduction in the carbon footprint of companies.

Keywords: Wooden multi-storey buildings, the construction of wooden blocks of flats,
responsible real estate business, responsible real estate investing, responsibility, value creation

The originality of this thesis has been checked using the Turnitin OriginalityCheck service.
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1. JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Bentall Kennedy et al. (2019) mukaan ymparistd-, sosiaalisen ja hallinnollisen vastuulli-
suuden huomioon ottaminen liiketoiminnassa on kannattavaa, koska se vahentaa liike-
toiminnan riskeja, sijoittajat vaativat lapinakyvyytta vastuullisuusasioissa ja vuokralaiset
vaativat ymparistdystavallisempia rakennuksia. He kertovat jopa 80 prosentin tutkimuk-
seen osallistuneista yrityksistd panostavan vastuullisuusndkékohtiin vuokralaisten kas-
vaneiden vaatimusten vuoksi. Myds sijoittajista on tullut tietoisempia vastuullisuusasi-
oissa, ja tulevaisuudessa he tulevat vaatimaan laadukkaampaa, kattavampaa ja vertai-
lukelpoisempaa dataa investointiensa kestavyyden arvioimiseksi. Lisdksi darimmaiset
saailmioét ovat saaneet sijoittajat kiinnittamaan enemman huomiota ymparistdon suoje-

luun, koska ne voivat romahduttaa investoinnin arvon. (Bentall Kennedy et al. 2019)

Kiinteistdalalla on valtava arvonluontimahdollisuus ymparist6-, sosiaalisten ja hallinnol-
listen riskien kartoittamisen kautta, mika asettaa sijoittajat tarkeaan asemaan. Monet yri-
tykset ovat osoittaneet, ettd voimakkaalla paastojen hallitsemisella on yhteys rahallisiin
voittoihin. Lisadksi Euroopan komissio on antanut tukensa ja ohjannut sijoitusmarkkinoita
kohti paastdvapaata maailmaa kehittamalla mittareita ja tavoitteita ymparistoystavallisille
rakennuksille. Jopa 68 prosenttia yrityksistd ottaa huomioon kasvihuonekaasupaastot
tehdessaan hankintoja, 80 prosenttia harkitsee kehittavansa mittarin potentiaalisten in-
vestointien kestavyyden arviointiin ja 91 prosenttia kayttaa jotakin viitekehysta kestavyy-
den nakyvaksi tekemiseksi. Lisaksi 83 prosenttia yrityksistd on huomannut sijoittajien
vaatimusten vastuullisuutta kohtaan kasvaneen. Sosiaalisen, ymparisto- ja hallinnollisen
vastuullisuuden integrointi yrityksen toimintaan on tarkeaa sijoittajille ja kasvattaa yrityk-

sen arvoa. (Bentall Kennedy et al. 2019)

Suomi on sitoutunut tavoitteeseen vahentaa ilmastopaastéjaan 80 prosentilla vuoden
1990 tasosta vuoteen 2050 mennessa (Finlex 2016). Nykyinen hallitus on asettanut ta-
voitteeksi, ettd Suomi on vuoteen 2035 mennessa hiilineutraali, ja nykyista ilmastolakia
on tarkoitus muuttaa tavoitteen mukaiseksi (Ymparistdéministerid 2020). Valmistavan te-
ollisuuden ja rakentamisen osuus koko Suomen kasvihuonekaasupaastoista on 13,7

prosenttia sisaltden teollisuuden oman sahkén ja ldmmdn tuotannon (Ty6- ja elinkeino-



ministerié 2014). Rakennukset ja rakentaminen puolestaan muodostavat jopa kolman-
neksen Suomen kasvihuonekaasupaastoista ja 40 prosenttia energiankulutuksesta, kun
huomioidaan my06s rakennusten kayton aikaiset paastot. Kun rakennusten energiatehok-
kuus paranee, energiankulutus vahenee ja energiantuotannon paastét pienenevat, kas-
vaa rakentamisen aikaisen energiankulutuksen seka rakennusmateriaalien aiheuttamien
paastojen osuus koko elinkaaren paastoista. Vaikka kayton aikaisen energiankulutuksen
hiilijalanjalki on iso osa koko elinkaaren paastoista, on myos rakennustuotteiden valmis-
tuksella, kuljetuksella, rakentamisella, korjauksella ja purkamisella suuri merkitys. (Kuit-
tinen & le Roux 2017)

Hallitus on asettanut tavoitteeksi kaksinkertaistaa puurakentamisen maaran Suomessa.
Jopa 90 prosenttia pientaloista rakennetaan puusta, mutta koska pientalorakentamisen
maara on vahentynyt huomattavasti 2000-luvulla, tulee tavoitteen saavuttamiseksi puun
kayttoa lisatda muussa rakentamisessa. Kerrostalorakentamisessa arvioidaan olevan
suurin kasvupotentiaali puun kayton lisdamiselle. (Tyo- ja elinkeinoministerié 2020) Puu-
kerrostalojen osuus kaikista rakennettavista kerrostaloista on kuitenkin viela pieni ase-
tetuista tavoitteista ja kehityshankkeista huolimatta. ljaksen (2013) mukaan asuntora-
kentamisen kehitystyon suunnannayttaja on jo vuosikymmenien ajan ollut valtion tukema
asuntotuotanto. Yleishyodylliset toimijat ovatkin alkaneet viime vuosina rakennuttaa yha

enemman puukerrostaloja vuokra-asumiseen.

1.2 Tutkimuksen tavoite ja tutkimuskysymykset

Taman tutkimuksen tavoitteena on tuottaa uutta tietoa siita, millaisia sijoituskohteita puu-
kerrostalot ovat kiinteistén omistajan nakékulmasta. Tutkimustavoitteen saavuttamiseksi

asetettiin viisi tutkimuskysymysta:

Mita on vastuullinen kiinteistoliiketoiminta?
Mita mahdollisuuksia tai riskeja puukerrostaloihin liittyy omistamisen nakdkulmasta?
Millaisiksi sijoitus- tai omistuskohteiksi puukerrostalot koetaan?

Millaisia eroja puu- ja betonikerrostaloissa on sijoittajan nakdkulmasta?

o 0 b=

Millainen rooli puukerrostaloilla on vastuullisessa kiinteistdliikketoiminnassa?

Tutkimuksessa perehdytdan vastuullisen liiketoiminnan erityispiirteisiin, puurakentami-
sen markkinoihin ja vastuulliseen arvonluontiin kirjallisuustutkimuksen ja asiantuntija-
haastatteluiden avulla. Tavoitteena on selvittaa, miten ammattimaiset kiinteistosijoittajat
ja kiinteistén omistajat nakevat puukerrostalorakentamisen ja sen luomat mahdollisuudet
ja haasteet vastuullisessa kiinteistoliiketoiminnassa. Lisaksi pyritdan 16ytamaan uusia ar-

vonluontimahdollisuuksia puukerrostalorakentamisesta.



1.3 Tutkimuksen rajaukset

Tassa tutkimuksessa tutkitaan kiinteistosijoittajien suhtautumista puukerrostaloihin. Kiin-
teistosijoittajalla tarkoitetaan sellaista yritysta, jonka liikketoimintaan kuuluu asuinkerros-
talojen ostaminen tai rakennuttaminen ja asuntojen vuokraus asukkaille. Tutkimuksen
ulkopuolelle on rajattu henkildiden asuntosijoittaminen. Tutkimuksessa tutkitaan kolmen
tyyppisten kKiinteistosijoittajien kokemuksia ja mielipiteitd puukerrostaloista sijoituskoh-

teina. Nama kolme tyyppia ovat

e omaan taseeseen asuinkerrostaloja rakennuttavat yritykset,

o yritykset, jotka sijoittavat muiden varallisuutta rahastoihin, joilla rahoitetaan asuinker-
rostalohankkeita, ja

o institutionaaliset sijoittajat.

Tutkimuksessa keskitytaan asuinkayttoon rakennettaviin puukerrostaloihin, ja nain ollen
rajataan toimistorakennukset ja toimitilarakentaminen tutkimuksen ulkopuolelle. Puuker-
rostalolla tarkoitetaan tassa tutkimuksessa sellaista kerrostaloa, jonka kantavat raken-
teet ovat pddosin puuta. Tutkimuksessa ei ole pyritty puukerrostalon tarkempien ominai-
suuksien tai rakenteissa kaytetyn puun vahimmaisosuuden maarittelyyn. Puukerrostalo-
rakentamista tutkitaan Suomen kontekstissa, vaikkakin ulkomailta saatua tutkimustietoa

hyoédynnetaan.



2.VASTUULLINEN KIINTEISTOLIIKETOIMINTA

2.1 Vastuullinen ja kestava liiketoiminta

Termeja vastuullinen ja kestava kaytetdan usein sekaisin ja epamaaraisesti, minka
vuoksi on tarpeellista maaritella, mita niilla tarkoitetaan (Moon 2007). Alun perin vastuul-
lisuudella on Bansal ja Songin (2017) mukaan tarkoitettu yritysten sosiaalista vastuulli-
suutta ja kestavyydella taas on viitattu ymparistoystavallisyyteen ja ympariston kannalta
kestavaan toimintaan. Seka vastuullisuutta etta kestavyytta kasittelevat tutkimukset ovat
kuitenkin mydhemmin ajautuneet Iahemmas toisiaan, kun vastuullisuuteen on liitetty
myos ymparistdvastuullisuutta ja kestavyyteen puolestaan sosiaalisen kestavyyden piir-
teitd. Vastuullisuuteen liitettyja termeja ovat muun muassa velvollisuus, vaatimus ja teh-
tava, kun taas kestavyyteen liittyvat ominaisuudet, kapasiteetti ja taso. (Bansal & Song
2017)

Taulukko 1. Vastuullisuus ja kestévyys

Termi Synonyymeja Viitekehys

vastuullinen (responsible) | velvollinen, luotettava, vii- | yrityksen yhteiskuntavas-

sas, varovainen tuu

kestava (sustainable) pysyva, pitkaikainen, pitka- | kestava kehitys

aikainen, jatkuva

Freeman ja Hasnaoui (2011) esittavat, etta yrityksen yhteiskuntavastuu (engl. corpo-
rate social responsibility, CSR) voidaan maaritella usealla tavalla riippuen yrityksesta ja
sen kotimaasta. Yrityksen yhteiskuntavastuun sisallon lisaksi sen alaluokkien ja syno-
nyymien maarittelyssa on ollut epaselvyyksia. Yrityksen yhteiskuntavastuu on maaritelty
esimerkiksi

o sellaiseksi toiminnaksi, joka ei suoraan palvele yrityksen taloudellisia tai teknisia in-

tresseja,
o yritysten tai sen tyontekijoiden tietoisiksi ja harkituiksi teoiksi,

o yhteisten resurssien kayttdmiseksi niin, ettd se hyddyttdd muitakin kuin yritysta tai
sen omistajia

e seka organisaation vapaaehtoisiksi taloudellisesti ja oikeudellisesti vastuullisiksi
teoiksi.



Lisaksi on maaritelty, ettd yhteiskuntavastuuta ovat ne toimet, jotka yritys tekee parem-
min kuin lainsaadanté vaatii. (Freeman & Hasnaoui 2011) My6s suomalaisessa kirjalli-
suudessa yrityksen yhteiskuntavastuulle on annettu toisiaan muistuttavia, laveahkoja
maaritelmia. Vihannon (2006) mukaan "yrityksen yhteiskuntavastuu merkitsee tarkeim-
milldan ja samalla vahimmillaén yhteiskuntasopimuksessa sovittujen lakien noudatta-
mista”. Harmaalan ja Jallinojan (2012) maaritelman mukaan “yhteiskuntavastuun taus-
talla on ajatus, etta yrityksilla on taloudellisen vastuun lisaksi vastuu vaikutuspiirissdan
olevien ihmisten ja ymparistdn hyvinvoinnista”. Andelin et al. (2015) maarittelee tutki-
muksessaan yritysvastuun tarkoittavan “tekoja, joilla keskitytdan yrityksen ymparisto-,
sosiaalisiin ja taloudellisiin vaikutuksiin”. Moonin (2007) mukaan kiteytettyna yhteiskun-

tavastuu on osallistumista yhteisen hyvinvoinnin luomiseen.

Yrityksen yhteiskuntavastuu jaetaan usein kolmeen osa-alueeseen: ymparisto-, yhteis-
kunta- ja taloudellinen vastuu. Tata kolmijakoa (engl. triple bottom line, TBL) taydentaa
joissakin malleissa myos kulttuurinen kestavyys. Vastuullisuuskysymykset liittyvat kui-
tenkin 1ahes aina kaikkiin naihin osa-alueisiin, eikd niiden luokittelu vain yhteen ole mie-
lekasta. (Koipijarvi & Kuvaja 2017) Harmaalan ja Jallinojan (2013) mukaan yritysvastuu
perustuu yrityksen kannattavuuteen ja kilpailukykyyn. Vain kannattava ja tuottava liike-
toiminta voi luoda taloudellista hyvinvointia ymparoivaan yhteiskuntaan. Toiminnan vas-
tuullisuutta tarkasteltaessa olennaista on toiminnan pitkdjanteisyys. Vastuullisuutta on
tapa, jolla yritys luo taloudellista hyvinvointia ymparoivaan yhteiskuntaan: mista raaka-
aineita ostetaan ja mihin hintaan, millaisiin hankkeisiin investoidaan ja osallistutaanko
yhteishankkeisiin, joista hyotyy seka yritys itse etta paikalliset asukkaat ja jopa alueen
talous. Lisdksi on pohdittava esimerkiksi, millainen kannattavuus on kohtuullista tai
kuinka paljon maksetaan osinkoja yrityksen osakkaille. (Harmaala & Jallinoja 2013) Kun
yritysvastuu on osa yrityksen arvonluontimallia, puhutaan strategisesta vastuullisuu-
desta (Koipijarvi & Kuvaja 2017).

Kestava (engl. sustainable) liiketoiminta on Brocket ja Rezaeen (2012) maaritelman mu-
kaan toimintaa, joka tayttda nykyhetken tarpeet vaarantamatta tulevaisuuden mahdolli-
suuksia. Sen tulee luoda taloudellista arvoa, parantaa yleista varallisuutta, olla sosiaali-
sesti perusteltua, olla ymparistén huomioon ottava, olla eettisesti tuotettu seka tayttaa
lakien, sdantojen ja saanndsten vaatimukset. Kestavyyden lahtokohtia ovat liiketoimin-
nan lapinakyvyys, raportointi ja yhtenaiset liiketoimintatavat. Kun pyritaan kestavan ke-
hityksen mukaiseen toimintaan, ajatellaan tekojen ja paatosten vaikutusta seuraaviin su-
kupolviin. Kestavaan kehitykseen tahtaavat toimenpiteet sovittiin vuonna 1997 Kioton
poytakirjassa teollisuusmaiden kesken. Se astui voimaan 2005 ja siina asetettiin kullekin

valtiolle tavoitteet kasvihuonekaasupaastojen vahentamiseksi. (Brocket & Rezaee 2012)



Moon (2007) kuitenkin korostaa, ettei kestavalle kehitykselle vastuullisuuden tavoin ole

yhta tarkkaa maaritelmaa.

Kuluttajien kasvava tietoisuus, odotukset, vaatimukset ja valinnat pakottavat yritykset
panostamaan kestavan kehityksen mukaiseen toimintaan. Ulkoisen paineen ja lainsaa-
dannon asettamien velvoitteiden vaikutuksesta yrityksilla on yha suurempi tarve toimia
sosiaalisesti ja ympariston kannalta kestavalla tavalla. Kestavaan kehitykseen siirtymi-
seen on vaikuttanut myds muutos arvonluontiteoriassa: perinteisen arvonluonnin teorian
mukaan yrityksen tavoite on ollut luoda arvoa sen osakkeenomistajille, kun taas moderni
sidosryhmateoria ohjaa yrityksid luomaan arvoa sen kaikille sidosryhmille ymparisto ja
yhteiskunta mukaan lukien. Vaikka yha useammat valtiot vaativat yrityksiltd raportointia
kestavista ja vastuullisista valinnoista, on raportointi vield alkutekijdissdan. Raportoinnille
ei ole ollut omia standardeja, vaan yritykset ovat raportoineet valitsemistaan asioista it-
sendisesti. Haasteena on ollut I10ytaa luotettavat, selkeat ja totuudenmukaiset mittarit

kestavyyden ja vastuullisuuden vertailuun. (Brocket & Rezaee 2012)

Vaatimuksenmukaisuus (engl. compliance) viittaa sellaiseen yritystoimintaan, joka
tayttaa lait, sdannot ja maaraykset. Compliance liitetdadn yha useammin kestavan kehi-
tyksen ja vastuullisuuden kontekstiin. Se kasittéda usein liiketoiminnan eettisyyden, jolloin
puhutaan arvoista, kulttuurista ja ihmisten kasityksista oikeasta ja vaarasta. Yrityksen
compliance-vaatimukset muodostuvat voimassa olevista laeista ja asetuksista, yrityksen
itselleen asettamista toimintaperiaatteista ja ulkopuolisten yritykselle asettamista eetti-
sistd ja moraalisista vaatimuksista. Eettiseen paatdksentekoon kuuluvat vaatimuksen-
mukaisuus, eettisyys seka pohdinta siita, milta yrityksen tekema paatds nayttaa ulkopuo-
lisille. (Ratsula 2016)

Ratsulan (2016) mukaan vastuulliseen liiketoimintaan ohjaavat esimerkiksi OECD (The
Organisation for Economic Co-operation and Development) kansainvalisilla vastuullisen
liketoiminnan toimintaohjeillaan, YK Global Compact -aloitteellaan, joka kasittda 10 vas-
tuullisen liikketoiminnan perusperiaatetta, ISO 26000 -yhteiskuntavastuuopas, ILO (Inter-
national Labour Organization) kolmikantaisella periaatejulistuksella seka YK yrityksia ja
ihmisoikeuksia koskevilla periaatteilla. Naihin toimintaohjeisiin sitoutumalla yritykset

viestivat sidosryhmilleen halustaan toimia vastuullisesti ja eettisesti. (Ratsula 2016)

Kansainvalisen ja yleisen maaritelman Ioytaminen yrityksen yhteiskuntavastuulle on |-
hes mahdotonta, silla kulttuurilla ja lainsdadannélla on siihen merkittava vaikutus (Free-
man & Hasnaoui 2011). Tassa tutkimuksessa yrityksen vastuullisuudella tarkoitetaan
niita toimia, jotka yritykset ovat ottaneet osaksi omaa liiketoimintastrategiaansa, ja joiden

tavoitteena on edistaa ympariston, ihmisten ja yhteiskunnan hyvinvointia.



2.2 Vastuullinen kiinteistosijoittaminen

Brodowiczin (2017) mukaan vastuullinen kiinteistdsijoittaminen on osa riskienhallintaa,
sidosryhmista huolehtimista, ilmastonmuutokseen reagointia, Y-sukupolven tuomien ar-
vojen mukaista toimintaa ja kustannuskysymys. Vastuullisen kiinteistosijoittamisen suu-
rimpina taloudellisina esteind pidetdan ekologisten kohteiden korkeita hankintakustan-
nuksia, matalaa kysyntaa ja vastuullisten rahoitustuotteiden, kuten kiinteistosijoitusyhti-
Oiden, puutetta. Toisaalta houkuttelevaa vastuullisesta kiinteistosijoittamisesta tekevat
muun muassa sertifioitujen ekologisten kohteiden korkeampi arvo, mahdollisuus hallita
riskeja toimimalla vastuullisesti sekd matalammat kayttokustannukset. Sosiaalisia es-
teitd vastuullisen kiinteistdsijoittamisen kehittymiselle ovat esimerkiksi yritysjohdon puut-
teelliset suunnitelmat vastuullisten tekojen toimeenpanolle, asiakkaiden kiinnostuksen ja
vaatimusten puute ja sosiaalisen painostuksen puute. Positiiviset imagovaikutukset, tu-
levien tydntekijéiden tydymparistdn parempi laatu ja kaupunkikehitys ovat puolestaan

vastuullista kiinteistdsijoittamista tukevia sosiaalisia tekijoita. (Brodowicz 2017)

Sijoittajien perustama PRI on laatinut yhteistydssa YK:n ja UNEP Fl:n (United Nations

Environment Programme Finance Initiativen) kanssa kuusi vastuullisen sijoittamisen pe-

riaatetta (engl. Principles for Responsible Investment, PRI), joita yritykset voivat halutes-

saan sitoutua noudattamaan. Periaatteet ovat:

1. ymparist6-, sosiaalinen ja hallinnollinen vastuu (ESG-asiat) huomioidaan sijoitus- ja
paatdksentekoprosesseissa

2. omistajat ovat aktiivisesti yrityksen toiminnassa mukana ja ottavat ESG-asiat huomi-
oon myo6s omistamiseen liittyvissa asioissa

sijoituksista etsitaan luotettavaa tietoa ESG-asioiden hoitoon liittyen
periaatteiden hyvaksymista ja noudattamista markkinoidaan sijoitusalalla

yhteistyOn avulla parannetaan periaatteiden tehokasta noudattamista

o o bk W

toimista ja kehityksesta periaatteiden noudattamisessa raportoidaan. (PRI)

Vastuullisen sijoittamisen vaikutusta yritysvastuun kehittymiseen ei tule liioitella (Moon
2007). Keskeisimpina ajureina kestavalle toiminnalle ovat olleet saantely, imagon paran-
taminen, kulujen leikkaus seka tehokkuussaastot (Brocket & Rezaee 2012). Yrityksille ei
voida kuitenkaan salyttaa kaikkea vastuuta kestavan kehityksen tavoitteiden saavutta-
misesta. Kuluttajilla on valtava vaikutus siihen, miten ja mita yritykset tuottavat. (Moon
2007)

Falkenbach et al. (2010) jakaa vastuullisen kiinteistdsijoittamisen ajurit kolmeen luok-
kaan: ulkoiset, yritystason ja kiinteistétason ajurit (kuva 1). Ulkoisiin ajureihin kuuluvat

esimerkiksi valtion saantely, kansainvaliset sopimukset, rahoituksen saatavuus seka



myonnettdvien vakuutusten ehdot. Yritys puolestaan saa vastuullisuudesta erityisesti
imagohyotyja. Lisaksi viestimalla vastuullisuusteoistaan aktiivisesti yritykset voivat
saada paljon nakyvyyttd mediassa ja merkittavilla kansainvalisilla mittaristoilla. Suoria
hyotyja vastuullisesta kiinteistdstd saadaan korkeamman vuokran, pienempien kaytto-
kustannusten, pienempien riskien ja korkeamman arvon kautta. Suurin osa kiinteistojen
kayttajista olisi valmis maksamaan enemman vuokraa ymparistdystavallisesta rakennuk-
sesta. Ymparistoystavallisen rakennuksen paremman energiatehokkuuden ansiosta
kaytonaikaiset lammityskulut laskevat, mika johtaa merkittaviin saastoihin kayton aikana.
Silld voidaan myds kompensoida korkeampia rakennuskustannuksia. Sijoittajan riskit
taas pienenevat ekologiseen rakennukseen sijoitettaessa, silla todennakoisyys raken-
nuksen ennenaikaiselle vanhenemiselle tai tyhjilleen jaamiselle ovat pienemmat, kun
ymparistoystavalliset rakennukset yleistyvat. Ymparistosertifioidut rakennukset ovat to-
dennakodisesti vahemman tyhjillaan, ja ne on helpompi myyda tai vuokrata. Naiden kaik-
kien tekijoiden vaikutukset nakyvat myds kiinteistdjen korkeampina myyntihintoina. (Fal-
kenbach et al. 2010)

Ulkoiset ajurit

Yritystason ajurit

Kuva 1. Ajurit yritysten vastuulliselle kiinteistéliiketoiminnalle (Falkenbach et al.
2010; Andelin et al. 2015)

Ajureiden keskinaista tehoa ja vaikutuksen merkittavyytta on vaikea arvioida tarkkaan,
ja vahaiset tutkimukset antavat niista vaihtelevia tuloksia. On kuitenkin varmaa, etté jul-
kisuus liittyen investointeihin ymparistoystavallisiin rakennuksiin parantaa yrityksen ima-

goa. Lisdksi matalammat kayttokustannukset yhdistettynd parempiin vuokratuottoihin



johtavat parempaan paaoman tuottoon ja sitd kautta parempaan houkuttelevuuteen si-
joittajien nakokulmasta. Ymparistosertifioidut rakennukset ovat myds harvemmin tyhijil-
l&an kuin sertifioimattomat, mutta johdonmukaisuutta kayttdasteiden eroissa ei ole. (Fal-
kenbach et al. 2010)

Dent et al. (2012) mukaan kiinteistén omistajan nakdkulmasta paras ajuri kiinteistokehi-
tyksen tai kiinteiston kayton muuttamiseksi on parempi tuotto. Kysynnalla on merkittava
vaikutus siihen, millaisia kiinteistdja kehitetdan. Toisaalta suunnittelun ja rakentamisen
aikaisten vaatimusten ja tavoitteiden lisaksi tulisi ottaa huomioon rakennuksen koko elin-
kaaren mahdolliset vaiheet. Kiinteiston omistajan onkin tarkeaa 10ytaa tasapaino nyky-
hetken odotusten ja kustannusten seka pitkdaikaisen arvonkehityksen valilla. Kiinteiston
tulee vastata seka kayttajien ettd omistajien tarpeisiin, jotka painottuvat eri tavoin kiin-
teiston elinkaaren ajalle. Kiinteiston kayttaja haluaa sen hetkista tilantarvetta ja kaytto-
tarkoitusta vastaavan kiinteiston, kun taas omistajan tulee ajatella myos kiinteiston vuok-
rattavuutta ja myyntikelpoisuutta kauempana tulevaisuudessa. Lisaksi osto- ja kaytto-
kustannukset ovat suuret ja kiinteiston likviditeetti yleisesti huono, mika lisaa riskia. Kiin-
teistoja pidetaan kuitenkin suhteellisen varmana ja tasaisena tulonlahteena vuokralais-
ten maksaman vuokran ansiosta. Ne sopivat myds lainan takuiksi, jolloin alkuinvestointi

on helpompi rahoittaa. (Dent et al. 2012)

Kaleva et al. (2013) jakaa vastuullisuuden Kiinteistdliiketoiminnassa ymparist6-, sosiaa-
liseen ja taloudelliseen vastuuseen. Ymparistovastuullisuus keskittyy paastojen ja ener-
giankulutuksen pienentamiseen, vedenkulutuksen vahentamiseen seka materiaalien te-
hokkaaseen hyddyntamiseen. Sosiaalinen vastuullisuus puolestaan kattaa asiakkaiden,
henkiloston ja sijoittajien olosuhteet, yrityksen toimintatavat sidosryhmia kohtaan seka
yhteiskunnallisen vastuun esimerkiksi rakennus- ja kulttuuriperinnén suojelemiseksi. Ta-
loudelliseen vastuullisuuteen luetaan investointien pitkdan aikajanteeseen ja suureen
paaomaan liittyvat erityispiirteet seka tilojen kayton kustannusten kohtuullisuus. Vastuul-
lisuuden eri osa-alueiden keskindiseen priorisointiin yrityksen strategiassa vaikuttaa
merkittavasti yrityksen liikketoiminnan aikajanne, silla erityisesti taloudellinen vastuulli-
suus ja ymparistdvastuullisuus saattavat olla ristiridassa keskenaan. (Kaleva et al. 2013)
KTI (2015) nimed&a sidosryhmille tarkeimmiksi vastuullisuuden painopisteiksi muun mu-
assa elinkaarivastuullisuuden, harmaan talouden torjunnan, tilojen viihtyisyyden ja ter-

veellisyyden, henkiloston ammattitaidon seka energiatehokkuuden.

Lainsaadanto, maaraykset ja ohjeistukset asettavat yritysten toiminnan vastuullisuudelle
minimivaatimukset. Kiinteistoliiketoimintaa ohjaavat useat normit, jotka edistavat vas-

tuullista toimintaa kiinnittdmalla erityistd huomiota talousrikollisuuden torjuntaan, maan-
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kayttéodn ja kaavoitukseen sekd energiankulutukseen. Jotta yritys saisi kestavasta toi-
minnastaan haluamansa imago- ja liikketoimintahyodyn, tulee sen suoriutua vastuulli-
suusasioissa selvasti minimitasoa paremmin. Vastuullisella toiminnalla on kuitenkin
mahdollista saavuttaa merkittavia kilpailuetuja. (Kaleva et al. 2013) KTl:n (2015) mukaan
kansainvalinen ymparistojarjestd GRI on laatinut kiinteistd- ja rakennusalalle oman mit-
tariston, CRESS:n (Construction and Real Estate Sector Supplement), jonka avulla yri-
tykset voivat mitata vastuullisuuttaan. Liséksi EPRA (European Public Real Estate As-
sociation) ja INREV (European Association for Investors in Non-listed Real Estate Vehi-
cles) ovat laatineet yksinomaan ymparistévastuullisuuteen keskittyvat tunnusluvut, joita

jasenyritykset sitoutuvat kayttamaan. (KTl 2015)

Yritysten lisdksi rakennusten ymparistévaikutusten vertailuun on kehitetty sertifiointijar-
jestelmia, jotka mittaavat joko rakentamisen, kayton tai koko elinkaaren aikaista energi-
ankulutusta, vedenkulutusta ja jatteen syntya. Raportointityokalut ja mittaristot tuottavat
vertailukelpoista tietoa yritysten vastuullisuudesta, mika helpottaa sijoituspaatosten ver-
tailua. (KT1 2015) Kaytetyimpia kansainvalisia tyokaluja ovat amerikkalainen LEED (Lea-
dership in Energy and Environmental Design) ja brittildinen BREEAM (Building Research
Establishment Environmental Assesment Method) sertifikaatit, jotka mittaavat muun mu-
assa energian- ja vedenkulutusta sekd materiaalitehokkuutta. (Brown et al. 2016) Lisaksi
Suomessa ovat kaytdssa pohjoismainen Joutsenmerkki ja suomalainen RTS-ymparisto-
luokitus. Naista kaikki soveltuvat asuinrakennusten sertifiointiin, mutta mittaavat hieman
eri asioita. (GBC Finland 2018)

Brown et al. (2016) mukaan rakennusten ymparistosertifiointijarjestelmia hyoédyntavia
kiinteistokehittajia pidetaan alansa edellakavijoina, ja he saavat merkittavaa medianaky-
vyytta. Kyseisten yritysten tyontekijoiden ymparistotietoisuus kasvaa, uskottavuus para-
nee, yrityskuva vahvistuu ja houkuttelevuus osaavien tyontekijoiden nakokulmasta kas-
vaa. Lisaksi sertifiointijarjestelmien arvioimat rakentamisen osa-alueet ajavat suunnitte-
lijat etsimaan kriteerit tayttavia ratkaisuja, jotka voivat johtaa myos muihin positiivisiin

lopputuloksiin. (Brown et al. 2016)
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3.ARVONLUONTI VASTUULLISESSA KIINTEIS-
TOLIIKETOIMINNASSA

3.1 Arvonluonti

Arvon maarittely on haastavaa. Se voi tarkoittaa eri osapuolille eri asioita, ja se riippuu
usein kontekstista. Yleinen nakemys arvosta on kayttajan kokemus ja tarpeiden tyydyt-
tyminen. (Haddadi et al. 2016a) Seka Neap ja Celik (1999) ettd Bowman ja Ambrosini
(2000) jakavat tuotteen arvon rahalliseen ja koettuun arvoon. Tuotteen arvo on kuluttajan
subjektiivinen kokemus tuotteen arvosta, ja se vaihtelee kuluttajan arvojarjestelman mu-
kaan. Bowman ja Ambrosini (2000) nimittavat subjektiivista kokemusta tuotteen arvosta
koetuksi kdyttdarvoksi, joka perustuu asiakkaan omiin kokemuksiin ja oletuksiin. Vaihto-
arvo taas on asiakkaan maksama hinta tuotteen ostohetkelld, ja edustaa tuotteen rahal-

lisen arvon osaa.

Chesbrough et al. (2018) maarittelee arvonluonnin "toimijan yritykseksi lisatéa arvoa”. Toi-
mija hyodyntaa kaytettavissa oleviaan resursseja prosessissa, jonka tuloksena saavute-
tut hyddyt ovat suuremmat kuin prosessin vaatimat uhraukset. Bowman ja Ambrosini
(2000) korostavat arvonluonnissa tydntekijéiden merkitysta. Elottomista resursseista, ku-
ten materiaaleista, koneista tai brandista, voidaan luoda uutta kayttdarvoa vasta, kun
ihmiset tyostavat niitd. Uusi kayttdarvo ei kuitenkaan valttamatta tarkoita parantunutta
vaihtoarvoa, vaan vaihtoarvo maarittyy vasta, kun tuote myydaan. Jos tuotteen myynti-

hinta ylittaa resurssien kustannukset, tehdaan silla voittoa. (Bowman & Ambrosini 2000)

Resurssilahtdisen ajattelun (engl. resource-based view, RBV) mukaan kilpailevat yrityk-
set tuottaisivat identtisia tuotteita samoin kustannuksin, jos niiden tuottamiseen kaytetyt
resurssit olisivat identtiset. Talloin myos tuotteiden arvo olisi sama, eivatka yritykset saa-
vuttaisi kilpailuetuja toisiinsa. Myydakseen tuotteita yrityksen tulee erottautua kilpaili-
joista esimerkiksi paremmalla markkinoinnilla tai edullisemmalla myyntihinnalla. Tyovoi-
man heterogeenisuuden ja erilaisten ominaisuuksien vuoksi yritykset suoriutuvat valmis-
tusprosessista eri menestykselld. Yrityksen resurssit voivat tuottaa arvoa, mutta luotu

arvo pitdd my6s muuttaa tuotoiksi yritykselle. (Bowman & Ambrosini 2000)
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3.2 Vastuullinen arvonluonti

Grayn (2006) mukaan "harva idea olisi tuhoisampi nakemyksellemme kestavasta pla-
neetasta kuin taloudellisen organisaation jarjestelma, joka on suunniteltu maksimoimaan
ne luvut, joita taloudelliset raportit mittaavat”. My6s Kujala et al. (2019) kritisoi perinteista
arvonluontimallia, joka voi pahimmillaan johtaa yritysjohdon ja omistajien lyhytnakoisyy-
den ja oman edun tavoittelun vuoksi vaarinkaytoksiin. Perinteinen arvonluontijarjestelma
ei ota huomioon yrityksen kaikkien sidosryhmien tarpeita, vaan keskittyy liikevoiton mak-
simointiin. Se mahdollistaa luonnonvarojen riiston, ja negatiiviset ymparistdvaikutukset
kasitellaan valttamattémina yritystoiminnan sivutuotteina. (Kujala et al. 2019) Lisaksi jar-
jestelma jattdaa huomiotta ne monet asiat, jotka ovat ihmiselle tarkedmpia kuin taloudel-
linen menestys (Gray 2006). Perinteiselle arvonluontijarjestelmalle vaihtoehtoisia malleja
ovat esimerkiksi reagointikykyinen lahestymistapa, sidosryhmaarvonluontimalli, sosiaa-
lisiin resursseihin perustuva arvonluontimalli ja true value -malli. (Kujala et al. 2019; Tate
& Bals 2018; Koipijarvi & Kuvaja 2017)

Reagointikykyinen lahestymistapa (engl. responsiveness approach) esittaa, etta yri-
tykset saavuttavat kilpailuedun muihin yrityksiin nahden, jos ne vastaavat sidosryhmien
tarpeisiin ja etuihin. Teorian tavoitteena on tunnistaa tarkeimmat sidosryhmat, niiden
edut ja tarpeet sekd mitata reagointia sidosryhmien odotuksiin. Teorian ongelmana on
kuitenkin sen keskittyminen tarkasteltavan yrityksen nakokulmaan sidosryhmista, eika
sidosryhmiin yhteistydta tekevana kokonaisuutena. Tama johtaa perinteiseen, ongelmal-
liseen arvonluonnin nakemykseen, jossa yritys pyrkii maksimoimaan oman taloudellisen

arvonsa. (Kujala et al. 2019)

Sidosryhmaarvonluontimalli (engl. stakeholder value creation model, SVC model) pyr-
kii luomaan arvoa yrityksen sidosryhmille pysyvien suhteiden valityksella. Se keskittyy
yksinomaan suhteen yllapitamiseen luottamuksen, yhteisten etujen ja yhteistyon kautta.
Yritysten tavoitteena on paitsi kasvattaa sijoittajien tekemien investointien arvoa, myos
tayttdd monien muiden sidosryhmien tarpeet ja odotukset. Jotta yritys voisi luoda arvoa,
sen tulee ymmartaa sidosryhmiensa ja sidosryhmasuhteidensa ominaisuudet. Yhteis-
tyon kautta luottamus muihin toimijoihin kasvaa, ja yritykset voivat etsia yhteisia keinoja,

joilla luodaan arvoa kaikille osapuolille. (Kujala et al. 2019)

Resurssilahtdisestd ajattelusta kehitetty sosiaalisiin resursseihin perustuva ajattelu
(engl. social resource-based view, SRBV) pyrkii yhdistamaan vastuullisuuden kolmijaon
osa-alueet arvonluonnin teoriaan. Sosiaaliset valmiudet hyddyntavat sisaisia ja ulkoisia
sidosryhmasuhteita tavoitteenaan vastavuoroinen paitsi tiedon, tuotteiden, tydvoiman tai

rahan, myds esimerkiksi myodtatunnon, koulutuksen tai huolenpidon vaihto. Sosiaalisia
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valmiuksia ovat esimerkiksi tehtavalahtdinen ajattelutapa, sisdinen hallintojarjestelma ja
mittarit oikeanlaisen toiminnan ohjaamiseksi, henkildkunnan ja vapaaehtoisten johtami-
nen seka yhteistyd toimittajien ja rahoittajien kesken. SRBV toimii Iahtékohtana vastuul-
liselle arvonluonnille, joka ottaa huomioon kaikki vastuullisuuden kolme osa-aluetta.
(Tate & Bals 2018)

Koipijarvi ja Kuvaja (2017) esittavat vaihtoehtoisen mallin yrityksen arvon maaritta-
miseksi. True Value -malli yhdistaa yrityksen ymparist-, sosiaaliset ja taloudelliset vai-
kutukset liilketoiminnan tulokseen muuttamalla ne rahallisiksi arvoiksi. Kvantifioimalla yri-
tyksen vaikutukset yhteiskuntaan saadaan sen yhteiskuntataloudellinen arvo, joka voi
olla suurempi tai pienempi kuin sen rahallinen arvo. Mallin avulla yrityksen yhteiskunta-

vaikutukset tehdaan nakyvammiksi sen sidosryhmille.

toiminta taI.Iinen vastuu sc!inen vastuu Iisté\!J

mmmm negatiiviset positiiviset = yhteisvaikutus yrityksen arvo

Kuva 2. True value -mallin toimintaperiaate (mukailtu Koipijérvi & Kuvaja 2017)

True value -mallissa liiketoiminnan kulut vahennetaan liikevaihdosta, jolloin saadaan lii-
ketoiminnan tuotot. Tuottoihin lisdtdan kunkin vastuullisuusosa-alueen yhteisvaikutus,
joka nostaa tai laskee yrityksen rahallista arvoa. Lopuksi saadaan yrityksen yhteiskunta-
taloudellinen arvo, joka kuvaa paitsi yrityksen liiketoiminnan rahallista tulosta, myds sen

yhteiskunnallista vaikutusta. (Koipijarvi & Kuvaja 2017)

Vastuullinen liiketoiminta luo arvoa yrityksille usean osa-alueen kautta. Liikevaihto voi
kasvaa esimerkiksi parantuneen myynnin tai korkeamman myyntihinnan kautta. Myos
tuottavuus paranee, kun tehokkuus kasvaa ja esimerkiksi vakuutuskulut pienenevat. Li-

saksi vastuullisuus voi vahvistaa yrityksen brandia tuotteiden erottautumisella ja luoda
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asiakasuskollisuutta, henkildston sitoutumista ja parempaa imagoa. Vastuullisen liiketoi-
minnan riskit ovat myos pienemmat, kun toimitusketjut ovat luotettavampia, hintavaihte-
lut pienempia ja liiketoiminta pitkajanteisempaa. Joillakin markkinoilla vastuullisuus voi
olla ehto liiketoiminnan aloittamiselle, tai siitd saa merkittdvaa hyotya edellakavijana.
Vastuullisuuden luoman lisaarvon yhteytta vastuullisiin toimiin voi kuitenkin olla hankala
osoittaa. (Koipijarvi & Kuvaja 2017)

Yrityksen tulos on
vakaampaa ja
tasaisempaa

Yrityksen
liiketoiminnan arvo
kasvaa

Yritys kuluttaa
vahemman rahaa

Vastuullisuuden
arvo

Yritys varmistaa
tulonlahteet myés
tulevaisuudessa

Yritys tekee
enemman rahaa

Kuva 3. Yrityksen saamat hyddyt vastuullisesta liiketoiminnasta (Koipijarvi & Ku-
vaja 2017)

Yritykset hyotyvat vastuullisuustyOsta eniten, kun vastuullisuustoimet liittyvat keskeisesti
yrityksen liiketoiminnan tavoitteisiin. Ratkaistaessa sosiaalisia- ja ymparistohaasteita ke-
hitetdan resursseja ja valmiuksia, joita voidaan hyodyntda myos varsinaisessa liiketoi-
minnassa. Lisaksi vastuullisuustoimien valvonta ja seuranta on helpompaa, kun ne ovat
yrityksen keskeiseen osaamisalueeseen liittyvid. Vastuullisuusteoista viestimisella ja
medianakyvyydella on merkittava vaikutus arvonluontiin. (Husted & Allen 2009)
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3.3 Arvonluonti kiinteistoliiketoiminnassa

Yleisen ndkemyksen mukaan arvon maaritelma keskittyy loppukayttdjan tyytyvaisyy-
teen. Rakennusten pitkan kayttoian ja joskus muuttuvan kayttétarkoituksen vuoksi arvon
maaritelma poikkeaa muista tuotteista. (Haddadi 2019) Rakennusprojektissa loppu-
asiakas voi olla vaikea maaritella, silla toimittajan nakokulmasta rakennuksen omistaja
on projektin loppuasiakas, kun taas omistajan nakdkulmasta rakennuksen kayttaja on
sen loppuasiakas. Arvon havaitseminen riippuu myos siita, ajatellaanko rakennuksen

kayttajaa yrityksena tai talonyhtiona, vai yksittaisina henkiléina. (Haddadi et al. 2016a)

Tarkeimmat rakennusprojektin sidosryhmat arvonluonnin ndkékulmasta ovat kayttajat,
omistaja ja toimittajat, joihin lukeutuvat erilaiset urakoitsijat ja tuoteosatoimittajat (Had-
dadi 2019). Rakennuksen kayttdjille tuotettu arvo liittyy erityisesti rakennuksen toimin-
nallisuuteen, kaytanndllisyyteen ja viihtyisyyteen. Omistajan arvo puolestaan muodostuu
kiinteiston tuottavuudesta, joka syntyy kayttajille tuotetun arvon kautta, kun kayttaja mak-
saa tiloista vuokraa. My6s toimittajien saama arvo muodostuu kayttajille tuotetusta ar-
vosta, mutta lisaksi hukan minimoinnista, eli toiminnan tehokkuudesta. (Haddadi et al.
2016a)

Perinteisesti rakennusprojektin onnistumisen merkkeina on pidetty asetetun aikataulun,
budjetin ja laadun toteutumista. Lisaksi onnistumista voidaan mitata kayttajan, toimitta-
jien, projektitiimin ja muiden sidosryhmien tyytyvaisyyden, kayttgjan vaatimusten taytty-
misen, projektin tarkoituksenmukaisuuden seka sen kautta, kuinka halukas asiakas on
l&htemaan uusiin projekteihin. (Haddadi et al. 2016b) Oke ja Aigbavboan (2017) mukaan
projektin onnistuneisuutta arvioitaessa huomioon otettavia asioita ovat kustannukset,
operatiivinen suorituskyky, aika, laatu, tyytyvaisyys, terveellisyys ja turvallisuus. Viimei-
simpind lisdyksind ovat kestavyys, energiatehokkuus ja hiilipdastéjen vahentaminen.
Onnistuneisuuden arviointikriteerit vaikuttavat usein toisiinsa, silld esimerkiksi tapatur-
mien sattuminen todennakéisesti vahentada sidosryhmien tyytyvaisyytta projektiin. (Oke
& Aigbavboa 2017) Haddadin (2019) mukaan projektin onnistumisen arviointi on kehitty-
nyt painottamaan projektin tavoitteiden tayttymisen lisaksi rakennuksen koko elinkaarta

ja sen synnyttamia vaikutuksia.

Projektin onnistumisella on keskeinen vaikutus eri sidosryhmien kokemaan arvoon,
koska sidosryhmien kokemus luodusta arvosta muodostuu heidan tarpeidensa tyydytty-
misen kautta. Lisaksi arvonluontiin sisdltyvat rakennuksen kaytdnaikaiset, projektin po-
sitiiviset vaikutukset, jotka tayttavat asetetut tavoitteet. (Haddadi 2019) Hjelmbrekken
(2017) mukaan projektinjohdolla on kokonaisvastuu projektin arvonluonnista. Jotta ra-

kennuksen omistaja saisi projektista haluamansa strategisen arvon, tulisi omistajan ja
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toimittajien voida keskustella luotavan arvon laadusta ja sen luonteen tulee olla selkea
ja ymmarretty. Projektin ensimmaisen asteen vaikutukset syntyvat, kun rakennus tayttaa
kayttajien toiveet ja vaatimukset. Niita on vaikea mitata rahallisesti, ja ne luovat arvoa
kayton aikana. Strategisesti tarkedmpia ovat kuitenkin toisen asteen vaikutukset, jotka
syntyvat, kun rakennuksen kayttd johtaa muihin positiivisiin vaikutuksiin. Toisen asteen
vaikutus olisi esimerkiksi, kun viihtyisa toimistorakennus johtaa tyontekijoiden parem-
paan tydmotivaatioon, joka edelleen johtaa rakennuksessa toimivan yrityksen parem-

paan tulokseen. (Hjelmbrekke 2017)

Rakennusprojektin arvoa luovat asiat voidaan jaotella neljaan kategoriaan: taloudelliset,
sosiaaliset, ymparistolliset ja fyysiset asiat. Omistajan nakdkulmasta erityisesti elinkaa-
reen ja muuntojoustavuuteen liittyvat elementit ovat tarkeit3, silla tarpeet ja vaatimukset
muuttuvat jatkuvasti. Teknologian kehitys muuttaa ihmisten elintapoja jatkuvasti, minka
vuoksi my0ds rakennusten tulee kyetd mukautumaan elinkaarensa aikana erilaisiin tar-
peisiin. (Haddadi 2019)

Taulukko 2.  Rakennuksen arvoa luovia elementteja jaoteltuna neljdén kategoriaan (mukailtu
Bjorberg et al. 2015))

Kategoria Arvoa luovia elementteja

Taloudellinen Energiankulutus, vyllapitokustannukset ja

niiden ennakoitavuus, potentiaalinen tuotto,

vahva brandi, markkina-arvo, takaisinmaksu-

aika

Sosiaalinen Arkkitehtuurinen arvo, sisailman laatu, tila-

jako, sosiaalinen vastuullisuus, sijainti, histori-

allinen arvo, kaytettdvyys, saavutettavuus,

turvallisuus

Ymparistollinen Uusiutuva energia, energiatehokkuus,

kierratys ja uudelleenkayttd, jatehuolto, ympa-

ristdystavallisyys, pitkaikaiset materiaalit, vi-

herkatot

Fyysinen Tekninen kunto, tilajako, materiaalien

laatu, rakentamisen laatu, arkkitehtoniset rat-

kaisut, muuntojoustavuus, esteettomyys, riit-

tava infrastruktuuri, innovatiivisuus

Arvonluontiin kannustavat keinot voidaan myods jakaa neljaén kategoriaan: taloudelliset
kannustimet, tietamys ja patevyys, sopimukset ja strategiat sek& laadunvarmistus. Kei-
not saattavat auttaa valitsemaan arvoa luovia ratkaisuja rakennusprojektin aikana. (Bjor-
berg et al. 2015)
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Taulukko 3.  Rakennusprojektin arvonluontiin kannustavia keinoja (mukailtu Bjerberg et al.

2015)

Kategoria

Kannustimia arvonluonnin keinoihin

Taloudelliset kannustimet

Ymparistérahoitus, taloudellinen tuki uu-
sien trendien testaamiseksi, palkitseminen,
veroedut

Tietamys ja patevyys

Hyvat projektin suunnittelijat ja johtajat, so-
siaalinen tietoisuus, kayttajan tyytyvaisyys,
best practice -kaytantd, henkildstdén koulutta-
minen, uusien yhteistydkaytantdjen kayttoon-
otto

Sopimukset ja strategiat

Sopimusneuvottelut, sopimusten osittami-
nen, sopimusten tyyppi, tehtavien ja maaritel-
mien selkeys, vastuiden ja riskien allokaatio,
mittauskaytanndt ja -standardit

Laadunvarmistus

Kayttgjan osallistuminen, valvonta, tarkis-
tukset, avaintehokkuusmittarit

Arvoa luodaan projektin synnyttdessa sovittu lopputulos sovitussa ajassa ja budjetissa,

ja kun lopputulos tayttda seka kayttajan ettd omistajan asettamat vaatimukset. Arvon-

luonnin lahtdkohtana ovat naiden kahden sidosryhman tarpeet rakennukselle, mutta itse

projektin onnistumisen tarkeytta ei voida kiistdd. Omistajan nakdkulmasta arvonluonti

liittyy pitkajanteiseen strategiatyohon ja tarpeiden muuttumisen hyvaksymiseen. Elinkaa-

rigjattelu ja elinkaarikustannuslaskenta ovat tarkeassa osassa arvonluontia omistajalle.

Lisaksi tilajohtaminen ja muuntojoustavuus ovat keskeisia pitkan aikavalin arvonluonti-

tyOkaluja, silla niilla on merkittava vaikutus rakennuksen kayttokustannuksiin. (Haddadi

2019)
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4. PUUKERROSTALO SIJOITUSKOHTEENA

4.1 Puurakentaminen

4.1.1 Puukerrostalorakentamisen markkinat Suomessa
RT 103260 (2020) maarittelee asuinkerrostalon seuraavasti: "Asuinkerrostalo on

vahintdan kaksikerroksinen, useita asuinhuoneistoja kasittdva asuinrakennus, jossa on
eri asuinhuoneistoihin kuuluvia tiloja paallekkain.” Suomen virallisen tilaston mukaan
asuinkerrostaloja ovat "vahintaan kolmen asunnon talot, joissa ainakin kaksi asuntoa si-
jaitsee paallekkain” ja jotka eivat ole rivi- tai pientaloja. Puuinfon (2020) mukaan "puu-
kerrostaloksi sanotaan kerrostaloa, jonka kantavat runkorakenteet ovat paaosin puuta”.
lias (2013) yhdistaa tyossaan edeltavat maaritelmat seuraavasti: "Asuinpuukerrostalo on
ymparivuotisessa kaytdssa oleva vahintdan kolmen asunnon talo, jossa ainakin kaksi
asuntoa sijaitsee paallekkain. Rakennuksen kantava runko seka pintaverhousmateriaalit
ovat kulloinkin voimassa olevien rakentamismaaraysten sallimissa rajoissa puumateri-
aalia.” Tassa tyossa puukerrostalolla tarkoitetaan taloa, jossa on vahintaan kolme asun-

toa, joista ainakin kaksi sijaitsee paallekkain, ja jonka runkomateriaali on paaosin puuta.

Manner-Suomen asuntotarve vuosina 2021-2040 tulee trendiennusteen mukaan ole-
maan noin 600 000 asuntoa eli noin 30 000 asuntoa vuosittain. Ennusteessa on otettu
huomioon yhden ihmisen kotitalouksien maaran kasvu, vaestonkasvu suurissa kaupun-
kikeskuksissa sekd vanhan rakennuskannan poistuman korvaaminen uusilla asunnoilla.
(Vainio 2020) Kerrostaloasuntojen suosio on Suomessa kasvussa. Tama selittyy esimer-
kiksi silla, ettd yksinasuvien maara kasvaa. Erityisesti padkaupunkiseudulla myoés lapsi-
perheet muuttavat yha useammin kerrostaloasuntoon. (Suomen virallinen tilasto 2018)
Lisaksi vaestd keskittyy kaupunkeihin, ja vakiluku kasvaa erityisesti maahanmuuton
vuoksi (Vainio 2020). Suomen virallisen tilaston (2019) mukaan kerrostaloasuntoja oli
vuoden 2019 lopussa yli 1,44 miljoonaa, joka on lahes puolet kaikista asunnoista. Vuo-
den 2020 syyskuuhun mennessa yli kaksikerroksisissa puisissa asuinkerrostaloissa ol

puolestaan yhteensa 3052 asuntoa (Karjalainen 2020a).
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Kuva 4. Valmistuneet ja rakenteilla tai suunnitteilla olevien puukerrostalojen ker-
rosneliéméaérét vuosittain (Karjalainen 2020b; Puuinfo 2019)

Puukerrostalojen rakentaminen lahti kasvuun vuonna 2011 (kuva 4). Sind vuonna palo-
maarayksia muutettiin puurakentamisen mahdollistavaksi (Ymparistoministerio 2011), ja
Suomen hallitus antoi paatdksen puurakentamisen edistdmisesta (Valtioneuvosto 2011).
Lisaksi vuonna 2013 laadittiin avoin puuelementtistandardi RunkoPES, jonka avulla va-
kioitiin puurakentamisessa kaytettavat ratkaisut (Puuinfo 2020a). Rakentajat ovat tottu-
neet betonirakentamisen myéta vakioituihin ja yhteensopiviin rakenneratkaisuihin (Tyo-
ja elinkeinoministerid 2020). Samanlainen jarjestelma laadittiin betonielementtirakenta-
miselle jo 1960-luvun lopulla. BES-jarjestelman tavoitteena oli vakioida betonielementit
ja liitosdetaljit siten, etta eri valmistajien tuotteita voitaisiin saumattomasti kayttaa yh-

dessa. (Elementtisuunnittelu)

4.1.2 Puurakentamisen haasteet Suomessa
Puurakentamisen keskeisiksi haasteiksi on nimetty korkeammat rakennuskustannukset,

suunnittelun kesto ja vaativuus, urakoitsijan epasuhtaiset riskit tuottoon ndhden ja suu-
remmat vahingot palo- ja vesivahinkotilanteissa (ljas 2013). Puurakentamiseen liittyvat
uskomukset ja asenteet ovat hidastaneet sen suosion kasvua (Aapaoja et al. 2012), ja
se on leimautunut kokeelliseksi ja kalliiksi (Karjalainen 2002). Korkeammat rakennus-
kustannukset johtuvat paaosin kokemuksen puutteesta, prosessien tehottomuudesta ja

tuotteiden kehittdmisen keskeneraisyydesta (Riala & llola 2014).
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Puukerrostalojen suunnittelussa on jopa 1,5-kertainen maara suunnitteluty6ta betoniker-
rostaloihin ndhden (ljas 2013). Esimerkiksi Helsingin Kuninkaantammeen rakennetussa
puu- ja betonikerrostaloa vertailevassa projektissa betonikerrostalon suunnitteluaika oli
30 prosenttia pienempi kuin puukerrostalon (Airaksela 2020). Lisaksi ljaksen tutkimuk-
sen (2013) mukaan rakennusalan toimijat ovat yhta mielta siita, ettéd puukerrostaloja hy-
vin suunnittelevia suunnittelijoita on haastava I0ytaa. Tama selittyy osittain silla, etta kou-
lutuksessa on panostettu vahvasti betonirakentamiseen. Suunnitteluohjelmistojen tulisi
kehittyd nykyisesta ja puukerrostaloprojekteja suunnitella enemman, jotta suunnittelu
olisi nopeampaa ja virheettomampaa. (ljas 2013)

Pienesta kysynnasta johtuen puukerrostaloihin soveltuvien puuelementtien valmistajia
on vahan. Puuelementit on kehitetty kaytettavaksi pientalorakentamisessa, johon suurin
osa elementtivalmistajista keskittyy. (ljas 2013) Niin kutsuttu syytéksen keha (engl. circle
of blame) on hidastanut myés muiden vihreiden rakennusten kysyntaa, kun alan toimi-
joiden kesken kysynta ja tarjonta eivat toimijoiden mielestéd kohtaa (Falkenbach et al.
2010; Livingstone & Ferm 2017).

Urakoitsijat eivat
rakenna vihreita
rakennuksia

Kiinteistokehittajat
eivat pyyda tarjouksia

Kayttajat eivat
vuokraa vihreita

vihreista rakennuksia

rakennuksista

Kiinteistosijoittajat
eivat osoita
kiinnostusta

ymparistonakokohtiin

Kuva 5. “Syytdksen keh&” hidastaa vihreiden rakennusten yleistymista (Andelin et
al 2015; Falkenbach et al. 2010)

Pohjoismainen toimitusmalli, jossa toimittajilta haetaan avaimet kateen -palvelua, aset-
taa haasteita puurakentamisen markkinoille, silld pieniltad puutuotevalmistajilta odotetaan
merkittdvaa paddomaa ja tietotaitoa (Hurmekoski et al. 2018). Lisaksi rakennusliikkeiden
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osaaminen rakentaa puukerrostaloja koetaan yleisesti heikoksi (ljas 2013). Niista on va-
hemman kokemusta kuin pientaloista (Amiri et al. 2020). Rakentamisessa suurimmaksi
riskiksi nahdaan kosteudenhallintaan ja suojaukseen liittyvat ongelmat. (ljas 2013) Puu-
elementtivalmistajat eivat ole halunneet Idhted uuteen, riskialttimpaan liiketoimintaan
mukaan, ja toisaalta rakennusliikkeet pelkddvat uuden rakentamistavan mahdollisesti

mukanaan tuomia ennakoimattomia kustannuksia ja t6itd (Hurmekoski et al. 2018).

Viranomaisten ohjaus puukerrostalohankkeissa ei ole tyydyttanyt kaikkia osapuolia. Eri-
tyisesti puuelementtiteollisuus on kokenut viranomaisten toiminnan hankaloittaneen puu-
kerrostalorakentamista. Maaraykset ovat olleet liian raskaita ja tulkinnanvaraisia. (ljas
2013) Lisaksi maaraykset ovat asettaneet ylimaaraisia esteitd ja nostaneet rakennus-
kustannuksia (Hurmekoski et al. 2018). Rialan ja llolan (2014) mukaan puuta taas on
suosittu rakennusmateriaalina, ja puurakennuksille kaavoitettu tontteja, vaikka tekniset
ratkaisut eivat ole olleet riittdvan hyvid eikad puutuoteteollisuus ole panostanut puuker-
rostalojen kehittdmistydhdn. Hurmekoski et al. (2018) esittaa, ettd vahvalla viranomai-
sohjauksella ei todennakdisesti pdastd puurakentamisen osalta toivottuun lopputulok-
seen, vaan markkinavetoinen siirtyminen kohti vihredmpaa rakentamista johtaa toden-
nakdéisemmin parempiin tuloksiin. Voimakkaalla ohjauksella saatetaan aiheuttaa epa-
luottamusta alaa kohtaan ja luoda negatiivista julkisuutta. Kannustamalla ymparistdysta-
vélliseen ja kestavaan toimintaan, tuomalla esille puurakentamisen mahdollisuudet ja
etsimalla yhdessa toimivat ratkaisut luodaan mahdollisuus puurakentamisen yleistymi-
selle. (Hurmekoski et al. 2018)

4.1.3 Puurakentamisen ajurit Suomessa
Hallitus on asettanut tavoitteeksi kaksinkertaistaa puurakentamisen maaran Suomessa.

Jopa 90 prosenttia pientaloista rakennetaan puusta, mutta koska pientalorakentamisen
maara on vahentynyt huomattavasti 2000-luvulla, tulee tavoitteen saavuttamiseksi puun
kayttéa lisatd muussa rakentamisessa. Kerrostalorakentamisessa arvioidaan olevan

suurin kasvupotentiaali puun kayton lisdamiselle. (Tyo- ja elinkeinoministerié 2020)

Talla hetkella rakennuksen elinkaaren aikana syntyvasta hiilijalanjaljesta suurin osa ai-
heutuu kayton aikaisesta energiankulutuksesta. Suhteellinen osuus kuitenkin pienenee
jatkuvasti, silla energiantuotannon paastot pienenevat ja rakennusten energiatehokkuus
paranee. (Bionova Oy 2017) Rakennusten ymparistovaikutusten arviointi on pitkaan kes-
kittynyt kayton aikaiseen energiatehokkuuteen ja ymparistoystavallisyyteen, mika on joh-
tanut esimerkiksi parempaan ulkovaipan eritykseen. Siksi rakennusmateriaalien ja ra-
kentamisen aikaisten paastdjen merkitys hiilijalanjalkitarkastelussa on kasvanut suu-
reksi. (Amiri et al. 2020)
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Metsat varastoivat suuria maaria hiiltd eldvassa ja kuolleessa biomassassa sekd maa-
perassa (Whitehead 2011). Kaupungeista voitaisiin tehda vastaavia hiilinieluja puura-
kentamisen avulla (Amiri et al. 2020). Paitsi ettd puurakennus tuottaa ennen kayttéonot-
toa vahemman paastdja kuin muista materiaaleista rakennetut rakennukset (Amiri et al.
2020), rakennusten puutuotteet myos varastoivat hiiltéd (Roénty et al. 2019). Amiri et al.
(2020) mukaan puurakenteinen talo varastoi hiilidioksidia 23-310 kg/m? riippuen siita,
onko puuta kaytetty ainoastaan kantavissa rakenteissa vai kaikkialla. Puun maaraan ra-
kennuksessa vaikuttavat esimerkiksi paikalliset palomaaraykset. Kaytetylla puulajilla tai
rakennuksen tyypilla ei puolestaan ole merkitysta. Puutalot sitovat niin paljon hiilidioksi-
dia itseensa, etta niiden hiilijalanjalki saattaa jaada negatiiviseksi. Puutuotteiden valmis-
taminen ja rakentaminen siis synnyttavat vahemman hiilidioksidipaastoja kuin puu sitoo
itseensé kasvun aikana. (Amiri et al. 2020) Myds Svajlenka et al. (2017) tutkimus osoit-
taa, ettd modernin puurakentamisen hiilijalanjalki j3& negatiiviseksi. Lisddmalla puura-
kentamista Euroopassa noin 10 prosenttia saavutettaisiin Kioton sopimuksessa asete-

tuista hiilidioksidipaastévahennystavoitteista 25 prosenttia (Ronty et al. 2019).

Rakennusala on keskittynyt vahentamaan hiilidioksidipaastoja lisaamalla uusiutuvan
energian kayttéa, muttei suunnittelemaan rakennuksia, jotka sitoisivat hiilidioksidia. Li-
saksi kasvava rakennusten tarve ajaa etsimaan sellaisia rakennusmateriaaleja, joiden
kayttd seka sitoo hiiltd ettd tuottaa vdhemman paastdja. Betonia ja terasta kayttamalla

ei koskaan tulla padsemaan hiilineutraaliuteen rakennusten osalta. (Amiri et al. 2020)

Aapaoja et al. (2012) mukaan "puun ylivoimaisesti paras etu on keveys”, joka mahdollis-
taa rakentamisen myds huonosti kantaville maille. My6s Franzini et al. (2018) nostaa
esiin puun keveyden tuoman mahdollisuuden rakentaa sellaisille tonteille, joita ei ole
aiemmin voitu hyddyntaé, tai joissa perustustyét olisivat massiiviset. Svajlenka et al.
(2017) mukaan puurakennus painaa 74 prosenttia vahemman kuin muurattu, minka an-

siosta perustukset voidaan suunnitella kevyemmille kuormille.

Puurakentamisen tuotteistus- ja vientimahdollisuudet ovat hyvat (Rénty et al. 2019). Ker-
rostalorakentamiseen soveltuvia tuotteita ja ratkaisuja tarjoavia yrityksia on Suomessa
vield vahan (Tyo- ja elinkeinoministerié 2020). Jotta puurakentamisesta saataisiin suo-
malainen vientituote, sen tuotantoprosessin tulee toimia hyvin. Ennakkosuunnittelu on
toteutettava aiempaa tarkemmin ja suunnitelmien on oltava valmiit aiemmin. Hallitun tuo-
tantoprosessin luominen on avainasemassa, jotta valtytaan ylimaaraiselta suunnittelu-
tyoltd ja saadaan puurakentamisen hyodyt nakyviin. (Ronty et al. 2019) Tarkeinta on
siirtyd projektimaisesta kohdekohtaisesta suunnittelusta ja toteutuksesta prosessimai-

seen vakioituun tuotantotapaan, jotta puurakentamisesta saadaan tuotantotehokas vaih-
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toehto (Ty6- ja elinkeinoministerié 2020). Hurmekoski et al. (2018) mukaan puurakenta-
misen kilpailukykyd parannetaan luotettavimmin kasvattamalla onnistuneiden projektien
maaraa, jolloin hankkeeseen ryhtyvien kokema riski pienenee. Yhteisty6 ja uudenlaiset
sopimuskaytannot riskien jakamiseksi ja hyvien toimintatapojen I16ytamiseksi ovat avain-

asemassa. (Hurmekoski et al. 2018)

Puurakentamisen sosioekonomiset vaikutukset voivat olla merkittavia. Esimerkiksi Suu-
telassa paikallisen puun kayttd rakennusprojekteissa loi lisda tyépaikkoja ja paransi alu-
een taloutta. Investoinnin vaikutukset alueen talouteen olivat yli 2,5-kertaiset sijoitettuun
rahamaaraan nahden. (Lehtonen&Okkonen 2013) ljaksen (2013) mukaan puun menekin
kasvaessa 60 000m?:iin vuodessa, ylitetdan uuden tuotantoyksikén investoinnin kannat-

tavuusraja, ja syntyy lahes 60 uutta tydpaikkaa.

4.2 Puukerrostalon omistamisen haasteet

Rakennuttajat eivat ole halukkaita rakennuttamaan tai omistamaan puukerrostaloja.
Syita talle on monia. Rakennuksen yllapito koetaan tydlaaksi ja kalliiksi, korjaustarpeiden
uskotaan olevan vahinkotapauksissa laajempia, laatu ei vastaa asukkaiden odotuksia,
osaaminen ja tietamys on puutteellista, rakentamismaaraykset asettavat liian kovia vaa-
timuksia rakenteille ja kysyntaa puukerrostaloille ei ole riittavasti. Lisaksi rakennuttajat
kokevat vesi- ja palovahingot seka aanieristykseen liittyvat ongelmat suurempina ris-

keina kuin betonikerrostalossa. (ljas 2013)

ljdksen (2013) mukaan rakennuttajat pitdvat puukerrostaloa taloudellisena riskina. Yksi
suurimmista yksittaisistd puurakentamisen yleistymista hidastavista tekijoistd on kustan-
nukset. Kiinteistosijoittaja on kiinnostunut erityisesti ensimmaisten 10-15 vuoden aikana
realisoituvista kustannuksista, koska saa silloin suurimmat tuotot kiinteistostaan. Toi-
saalta elinkaarikustannusten ennakointi on tarkeaa, jotta haluttu tuottotaso sailyy koko
omistuksen ajan. (Leppanen et al. 1999) Rakennesuunnittelijoiden ja rakennuttajien ar-
vioiden mukaan puukerrostalon ulkovaippaan ja runkoon kohdistuvat huolto- ja korjaus-
tyot tulevat kallimmaksi kuin vastaavat tyot betonikerrostalossa. Lisaksi ulkovaippaan

kohdistuvat korjaustyot tulevat ajankohtaiseksi huomattavasti aiemmin. (ljas 2013)

Yllapitokustannukset ovat yksi suurimmista huolenaiheista puurakentamiseen liittyen
(Xia et al. 2014). Tietoa puukerrostalojen todellisista yllapito- ja korjauskustannuksista
tarvitaan lisda (Kuzman & Sandberg 2016). Levander ja Sardén (2009) vertailevat tutki-
muksessaan kahta identtistd rakennusta, joista toisen runko on betonia ja toisen puuta,

ja joita yllapidetaan taysin samalla tavalla. Neljan vuoden ajalta keratyn datan mukaan
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betonirakenteisen kerrostalon lammityskustannukset ovat noin neljanneksen korkeam-
mat kuin puurakenteisen. Lisaksi ensimmaisen 25 vuoden ajalle laaditut yllapitosuunni-
telmat eroavat vain hieman. Tutkimuksen mukaan useampien puu- ja betonikerrostalo-
jen kayttdkustannuksia vertailtaessa havaittiin, ettd puurakennuksen yllapito on hieman

betonitaloa edullisempaa. (Levander & Sardén 2009)

4.3 Puukerrostalon omistamisen edut

Puurakentaminen on nopeampaa kuin betonirakentaminen, koska rungon kuivumiselle
ei tarvitse varata aikaa, ja lisdksi elementit on mahdollista tehda valmiiksi tehtaalla niin,
ettei sisapintoja tarvitse enaa kasitella (Ronty et al. 2019). Puusta rakennettaessa voi
rakennusaika jopa puolittua (Aapaoja et al. 2012). Kiinteistosijoittaja hyotyy lyhyem-
masta rakennusajasta, silld se helpottaa rahoitusjarjestelyjd. Kohteeseen sidottu raha
alkaa tuottaa nopeammin, kun asunnot saadaan nopeammin vuokralle. (Kuzman &
Sandberg 2017; Svajlenka et al. 2017) Raha on sidottuna projektiin ja siitd maksetaan
mahdollisesti korkoa koko rakentamisen ajan, joten mita pidempaan rakentaminen kes-
taa, sita kallimmaksi se tulee sijoittajalle (Thomas & Ding 2018). Kun projektin toteutus-

aika on lyhyempi, on riski markkinan muuttumiselle pienempi (Gibb & Isack 2003).

Puurakenteisen talon sisailman laatu on parempi (Franzini et al. 2018; Leppéanen et al.
1994, Viholainen et al. 2020), mika johtaa asukkaiden parempaan tyytyvaisyyteen. Kun
asukkaat ovat tyytyvaisia, sdastaa rakennuksen omistaja aikaa ja rahaa rakennuksen
yllapidossa seka saa helpommin korkeampaa vuokraa. (Leppéanen et al. 1994) Oikeilla
rakenteilla ja hyvia tuotantotekniikoita noudattaen puu on terveellinen materiaali. Erityi-
sesti massiivipuurakenteet tarjoavat epaedulliset kasvuolosuhteet erilaisille mikrobeille
ja edesauttavat hyvan sisadilman saavuttamista. (Ronty et al. 2019) Puu on hygroskoop-
pinen materiaali, joka imee ylimaaraista kosteutta ilmasta ja luovuttaa sita takaisin kui-

vaan ilmaan (Puuinfo 2020b).

Lisaksi puulla on mahdollisia stressia lievittavia vaikutuksia, antibakteerisia ominaisuuk-
sia ja positiivinen vaikutus viihtyisyyteen ja asuntojen akustiikkaan. Puu koetaan esteet-
tisesti miellyttdvaksi ja myds miellyttavan tuntuiseksi materiaaliksi. (Hurmekoski et al.
2018; Franzini et al. 2018) Viholainen et al. (2020) mukaan puu on pehmea, lammin,
kutsuva, kaunis ja kotoisa materiaali. Se on monikayttdinen, helppo tydstaa ja helpottaa
asuntojen sisustamista, kun seinille on helppo kiinnittda asioita. Puun esteettiset ja asu-
misen kaytannollisyytta ja viihtyisyytta lisaavat ominaisuudet nayttavat olevan asukkaille

tarkedmpia kuin materiaalin ymparistdystavallisyys. (Viholainen et al. 2020)
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Puurakentamisella on lisaksi positiivisia vaikutuksia naapurustoon. Rakennusten erilai-
suus ja toisistaan erottuvat alueet tuovat esteettista arvoa, ja puutalot vaikuttavat asuin-
alueen statukseen positiivisesti. (Franzini et al. 2018) Rakentamisen aikana ymparistoon
aiheutetut melu- ja pdlyhaitat ovat vahaisemmat (Franzini et al. 2018), ja ne myos kes-
tavat huomattavasti vhemman aikaa, kun suuri osa tydsta voidaan toteuttaa tehtaissa
valvotuissa ja hallituissa olosuhteissa (Svajlenka et al. 2017). Liséksi esimerkiksi mate-
riaaleja joudutaan kuljettamaan tydmaalle huomattavasti véahemman (Svajlenka et al.
2017).

Moonin (2007) mukaan “on olemassa selkeat markkinaraot vastuullisille tuotteille ja pal-
veluille, joista asiakkaat ovat valmiita maksamaan enemman”. Lisaksi Aapaoja et al.
(2012) nostaa esille tulevaisuudessa mahdolliset paastémaksut, jotka saattaisivat tehda

betoni- ja terasrakentamisesta kalliimpaa.

Muuntojoustavuus on yksi arvonluonnin tarkeimpia osa-alueita rakentamisessa (Had-
dadi 2019). Puurakenteilla voidaan toteuttaa muunneltavia rakenteita joustavasti. Asun-
tojen huonejaon seka talon asuntojaon muutokset on helpompi toteuttaa puurakentei-
seen taloon rakentamisen jalkeen. Lisaksi puu on kierratettavissa seka kaytettavissa uu-
delleen. (Franzini et al. 2018; Ronty et al. 2019)
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5. TUTKIMUKSEN TEOREETTINEN VIITEKEHYS

Tutkimuksen teoreettinen viitekehys koostuu kolmesta laajasta teoriasta, joita yhdista-
malla I6ydetaan tutkimuksen kannalta keskeinen teoreettinen nakdkulma (kuva 6). Nama

kolme laajempaa teoriaa ovat vastuullisuus, arvonluonti ja puukerrostalorakentaminen.

Vastuullinen
arvonluonti Puu_kerros-
talojen vas-
Vastuullisuus tuullisuus

Puukerrostalo-

Arvonluonti ,
rakentaminen

Puukerrostalot

vastuullisen ar-

vonluonnin va-
lineina

Kuva 6. Tutkimuksen teoreettinen viitekehys

Vastuullisuutta lahestytaan yleisesti kaytetyn kolmijaon kautta, jota my0s yritykset hyo-
dyntavat usein viestinndssaan. Arvonluontia tutkitaan vastuullisen arvonluonnin teorioi-
den avulla, jotka yhdistyvat ymparist6-, sosiaaliseen ja taloudelliseen vastuullisuuteen.
Puukerrostalorakentamista tutkitaan vastuullisuuden ja arvonluonnin nakokulmista, jol-
loin paastaan tutkimuksen teorian ytimeen, puukerrostaloihin vastuullisessa kiinteistolii-

ketoiminnassa.
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6. METODIIKKA

6.1 Tutkimusmenetelma

Kvalitatiiviselle tutkimukselle on tyypillista pienehkd otanta kvantitatiiviseen tutkimuk-
seen verrattuna. Tutkittavat kohteet valitaan tarkoituksenmukaisesti niin, etta niista saa-
daan paljon syvallista tietoa. Kvalitatiivisen tutkimusmenetelman vahvuus on, etta tarkoi-
tuksenmukaisesti valituista tutkimuskohteista saadaan oivalluksia ja syvallinen ymmar-

rys tutkittavasta ilmiosta yleistamisen sijaan. (Patton 2005)

Pattonin (2005) mukaan kvalitatiivisen tutkimuksen aineistoa voidaan kerata kolmella eri

menetelmalla:

1. haastattelut
2. havainnointi

3. asiakirjojen tarkastelu.

Haastatteluista saadaan selville haastateltavien omakohtaiset kokemukset, tuntemuk-
set, mielipiteet ja tietdmys. Havainnoimalla ihmisten kayttaytymista voidaan selvittaa na-
kyva osa ihmisen tekojen, toiminnan, kayttaytymisen ja vuorovaikutuksen taustoista.
Asiakirja-analyysissa tutkitaan kirjallisia tuotoksia kuten paivakirjoja, kirjallisia vastauksia

avoimiin kyselyihin tai virallisia julkaisuja. (Patton 2005)

Tutkimusmetodin tulee vastata tutkimuksen teoreettista viitekehysta. Kun tutkitaan, mi-
ten ihmiset hahmottavat erilaisia asioita, tulee metodin tuottaa tutkittavien kohteiden itse
tuottamaa tekstia. (Alasuutari 2011) Haastattelun etuna on, ettéd haastattelutilanteessa
on mahdollista muokata haastattelukysymyksia tarvittaessa ja selvittda vastausten taus-
toja (Hirsjarvi & Hurme 2015).

Tutkimuksen empiirinen osuus toteutettiin puolistrukturoiduilla haastatteluilla, joissa
haastateltavilta kysyttiin haastattelukysymysten lisaksi tarkentavia kysymyksia haasta-
teltavien osaamisalueet ja lahtokohdat huomioon ottaen. Puolistrukturoitua haastattelua
voidaan kutsua myo0s teemahaastatteluksi, jossa haastattelukysymyksilla haastattelun

kulku suunnataan tiettyihin teemoihin (Hirsjarvi & Hurme 2015).
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6.2 Aineiston keraaminen

Tutkimusaineisto kerattiin yhteensa 15 asiantuntijahaastattelusta. Haastattelut pidettiin
vuoden 2020 loka-joulukuussa Microsoft Teams -sovelluksen valityksella. Haastatelta-
vista kuusi edusti yleishyddyllista yritysta, kaksi suurta vuokranantajaa, yksi eldkevakuu-
tusyhtiéta, kolme rakennusliiketta ja kolme kiinteistosijoitusrahastoja yllapitavaa yritysta.
Tutkija 1 on taman tutkimuksen tekija, tutkija 2 tutkimushankkeen vaitoskirjatutkija ja tut-

kija 3 tutkimushankkeen toinen diplomityontekija.

Taulukko 4. Tutkimuksessa pidetyt haastattelut

Haas- Kategoria Haastattelijat Aika Kesto
tateltava (h:min)
YH-1 Yleishyddyllinen yritys tutkijat 1 ja 2 9.10.2020 0:57
YH-2 Yleishyddyllinen yritys tutkijat 1 ja 2 2.12.2020 0:43
YH-3 Yleishyddyllinen yritys tutkijat 1, 2 ja 3 20.11.2020 0:40
YH-4 Yleishyddyllinen yritys tutkijat 1 ja 2 6.10.2020 0:53
YH-5 Yleishyddyllinen yritys tutkijat 1 ja 2 6.10.2020 0:57
YH-6 Yleishyddyllinen yritys tutkijat 1 ja 2 22.10.2020 0:45
AS-7 Asuntosijoitusyhtio tutkijat 1 ja 2 7.10.2020 0:43
AS-8 Asuntosijoitusyhtio tutkijat 1 ja 2 21.10.2020 0:47
RL-9 Rakennusliike tutkijat 1 ja 2 20.10.2020 0:29
RL-10 Rakennusliike tutkija 1 30.11.2020 0:40
RL-11 Rakennusliike tutkija 1 7.12.2020 0:27
KS-12 Institutionaalinen sijoittaja tutkijat 1 ja 2 16.11.2020 0:23
KS-13 Kiinteistorahastosijoittaja tutkijat 1 ja 2 24.11.2020 0:44
KS-14 Kiinteistorahastosijoittaja tutkija 1 3.12.2020 0:26
KS-15 Kiinteistorahastosijoittaja tutkijat 1 ja 2 9.10.2020 0:58

Potentiaalisiin haastateltaviin oltiin yhteydessa sahkopostitse. Heille kerrottiin tutkimus-
hankkeesta ja haastattelun aihealueista. Heita pyydettiin osallistumaan haastatteluun ja
ehdottamaan heille sopivaa ajankohtaa. Kaikkien halukkaiden kanssa sovittiin haastat-
teluaika, ja heille lahetettiin haastattelukysymykset (litteet A-C) ennen haastattelua.
Haastateltaville kerrottiin haastattelun nauhoittamisesta, ja haastattelulitteroinnit Iahetet-
tiin heille tarkastettaviksi ennen haastattelutulosten kirjaamista. Haastateltaviin viitataan

tydssa anonyymiyden sailyttdmiseksi tunnuksella (taulukko 4).
Haastattelukysymykset jaoteltiin seuraaviin teemoihin:

e tausta

e puurakentaminen yleisesti

e puukerrostalot sijoitus-, omistus- tai rakennuskohteina.
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Kysymykset olivat avoimia, joten haastateltavilla oli mahdollisuus vastata niihin omin sa-
noin. Haastattelukysymyksia pyrittin muokkaamaan haastattelun edetessa siten, etta ne
vastaisivat parhaalla mahdollisella tavalla haastateltavan kokemusta ja tietamysta tutkit-

tavista aiheista.

6.3 Aineiston analyysi

Alasuutarin (2011) mukaan laadullinen analyysi koostuu havaintojen pelkistamisesta ja
arvoituksen ratkaisemisesta. Havaintojen pelkistaminen tarkoittaa tutkimusaineiston tar-
kastelua teoreettisen viitekehyksen kannalta olennaisten asioiden osalta. Aineistosta
tehdyt havainnot pyritdan yhdistamaan yhteisen tekijan avulla yhdeksi joukoksi. Erot eri
haastateltavien valilla ovat tarkeita laadullisessa analyysissa, koska ne auttavat ymmar-
tdmaan syy-seuraussuhteita. Arvoituksen ratkaiseminen puolestaan tarkoittaa tutkimus-
tulosten tulkintaa. Tulosten perusteella pyritddn muodostamaan kasitys siitd, miksi tut-

kittava ilmi6 on syntynyt. (Alasuutari 2011)

Analysointimenetelmana kaytettiin teorialahtdista sisalldnanalyysia, jonka avulla voidaan
analysoida kirjallisia dokumentteja. Sen avulla jarjestetaan aineisto johtopaatdsten teke-
mista varten. Teorialahtdisessa sisallénanalyysissa aineiston analysointi pohjautuu teo-
riasta poimittuihin kasitteisiin. Aluksi muodostetaan analyysirunko, johon valittuihin kate-
gorioihin aineisto jaetaan. Aineisto pelkistetdan poimimalla kategorioiden mukaisia ilmi-

6ita, jotka edelleen jaetaan alakategorioihin. (Tuomi & Sarajarvi 2018)

Aineistoanalyysi aloitettiin kirjaamalla kaikkien haastatteluiden litteroinnit yhteen tiedos-
toon, jossa karsittiin ylimaaraiset ja turhat kommentit muiden joukosta. Seuraavaksi jo-

kainen kommentti jaoteltiin yhteen seuraavista ylakategorioista:

e liiketoiminta
e vastuullisuus
e puurakentaminen

e Kkiertotalous.

Kiertotalous-kategoriaa ei kaytetty tassa tutkimuksessa, joten se on jatetty seuraavista
analyysivaiheista pois. Liiketoiminta-kategoriaan kerattiin tiedot haastateltavien koke-
muksesta ja koulutuksesta, yrityksen toiminnasta ja muista aihealueista, jotka eivat suo-
ranaisesti liittyneet tutkittaviin kokonaisuuksiin. Vastuullisuus-kategorian aineisto liittyi
haastattelukysymyksiin, jotka eivat suoraan olleet yhteydessa tutkimuksen ydinasiaan.
Vastaukset koottiin sellaisenaan tutkimuksen tuloslukuun. Seuraavaksi puurakentami-

nen-kategorialle laadittiin alakategoriat, joihin vastaukset jaoteltiin. Alakategoriat ovat



30

e merkitys
e draiverit
e haasteet
e tuotanto
e kokemus
e tarjonta

e Kkysynta
e omistus.

Vastausten luokittelun jalkeen esiin nousseet teemat ja niihin liittyvat vastaukset kirjattiin

tuloslukuun. Tutkimuksen tulosten ja teorian pohjalta tehtiin johtopaatdkset.
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7.HAASTATTELUTUTKIMUKSEN TULOKSET

7.1 Vastuullisuus liiketoiminnassa

7.1.1 Yleishyodylliset yritykset

Haastateltavien nakemyksen mukaan vastuullisuus on keskeinen osa liiketoimintaa, eika
vastuuttomasti toimivan yrityksen liiketoiminnan uskota kantavan pitkalle. Toiminnan ker-
rotaan olleen vastuullista monella toimijalla jo hyvin pitkdan, mutta vasta yleisen keskus-
telun myo6ta siihen on alettu kiinnittdd huomiota ja viestintdd on parannettu. Haastatte-
luissa nousi esiin kolme keskeista tekijaa, jotka ohjaavat yleishyodyllisia yrityksia toimi-
maan vastuullisesti. Nama tekijat ovat yritysten liiketoimintamalli, rakennusten sailytta-
minen yritysten omassa taseessa pitkdan ja sidosryhmien odotukset liiketoiminnan vas-

tuullisuudelle.

] o e Sidosryhmien
Ulkoiset ajurit  odotukset

. e Liiketoiminnan
Yritystason perusidea

ajurit e Liiketoiminnan
jatkuvuus

Kiinteistotason -« Elinkaarikustannukset
ajurit e Elinkaarikestavyys

Kuva 7. Yleishyddyllisen toimijan ajurit vastuulliselle toiminnalle

Haastateltavat kertoivat, ettd yhtididen liiketoimintamalli ohjaa ne toimimaan erityisesti
sosiaalisesti vastuullisesti. Sosiaaliseen vastuullisuuteen liittyvia toimia ovat esimerkiksi

matalan vuokratason yllapitdminen, ja terveellisten ja turvallisten kotien rakentaminen
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niita tarvitseville. Asuntojen aito esteettomyys, viihtyisien yhteistilojen ja pihojen suunnit-
telu seka tyottomien tyollistaminen luovat arvoa asukkaille ja yhteiskunnalle. Haastatel-
tavien mukaan vastuullisella toiminnalla pyritdan ensisijaisesti luomaan arvoa asukkaille,

jotka tarvitsevat edullisia, turvallisia ja terveellisia koteja.

"Kaytanndssa se nakyy siing, ettd -- sadatié ei ota mitdan katetta yhdestakaan hank-
keesta. -- eli hyvinkin edullista vuokraa pystytaan tarjoamaan -- . Ja -- tehdaan aidosti
esteettomia, kovempaa tasoa kuin maaraykset edellyttda. Materiaalivalinnoissa ja tan
tyyppisissa asioissa toteutetaan ja sitten turvallisuus on tarkea asia, eli turvallisuusnako-
kulmassa.” (YH-6)

Haastateltavien mukaan liiketoiminnan kannalta elinkaarivastuullisuus on avainase-
massa, jotta pitkdaikaiseen omistukseen valmistuvat rakennukset sailyttavat toimivuu-
tensa, ovat kustannuksiltaan maltillisia seka kestavat pitkdan ilman suurempia korjaus-
toitad. Kun tekniset ratkaisut mahdollistavat rakennusten hyvan huollon ja yllapidon, ne
sailyvat pidempaan paremmassa kunnossa. Lisaksi kilpailuedun saavuttaminen yhteis-
tydkumppaneiden luottamuksen kautta koetaan tarkeaksi. Vastuullisuus edistdd myds
yrityksen omien tavoitteiden toteutumista. Kun tilat suunnitellaan muunneltaviksi ja mo-
nipuolisiksi, ne vastaavat moniin tarpeisiin jo nyt, eikd niihin myéhemminkaan tarvitse

tehda rakenteellisia muutoksia tarpeiden muuttuessa.

"Me tehdaan tana paivana aika korkeata laatua, mut me tehdaan laatua sen takia et se
laatu on kestavaa. Et jos me tehdaan kestamattdmia ratkasuja, niin -- pitkdssa juoksussa
se tulee kalliiks, koska kaikki mitd me rakennetaan tulee suoraan meidan omaan tasee-
seen ja kaikki yllapitokulut ja kaikki muut, et meidan pitaa kattoo sitd niin kun elinkaaren
nakokulmasta.” (YH-2)

Haastatteluissa korostui sidosryhmien tiivis yhteistyd. Kaikkien osapuolten odotetaan te-
kevan parhaansa, ja vastuullisesti toimivia yhteistydkumppaneita etsitdan ja arvostetaan.
Kun yhteistyokumppanit tekevat omilla tahoillaan parhaansa vastuullisuuden paranta-
miseksi, siita hyotyvat kaikki osapuolet. Vastuullista toimintaa edellyttavat haastatelta-
vien mukaan kaikki sidosryhmat, erityisesti omistajat ja asiakkaat. Silla pyritdan viesti-
maan luotettavuutta, avoimuutta, rehellisyytta, lapinakyvyytta ja ennakoitavuutta. Lisaksi
vastuullisesti toimimalla voidaan tayttaa asiakkaiden, yhteistybkumppanien ja rahoitta-
jien odotukset ja vaatimukset. Eraan haastateltavan mukaan elakevakuutusyhtididen ak-
tiilvisuus vastuullisuusasioissa on saanut myos muut toimijat kiinnittdmaan enemman

huomiota vastuullisuuteen.
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"Varsinkin elakeyhtiot on tuonu hyvin aktiivisesti tata vastuullisuutta esille ja me ol-
laan todettu ettd mehan toimitaan hyvin vastuullisesti ja totta kai koko ajan kehitetaan
sitd.” (YH-5)

Haastateltavat kertoivat yritysten toteuttavan vastuullisuutta esimerkiksi vastuullisuusoh-
jelmien kautta, joihin on listattu eri teemoihin liittyvia vastuullisuustavoitteita. Tavoitteet
voivat olla numeerisia tai laajempia kokonaisuuksia, jotka liittyvat usein energiankulutuk-
seen, paastojen pienentamiseen, kierratykseen, kiinteistojen sijaintiin, asuntojen viihtyi-
syyteen ja turvallisuuteen seka tyoyhteison hyvinvointiin. Lisaksi yrityksilla kerrotaan ole-
van eettisiad toimintaohjeita, vastuullisuuslupauksia ja ymparistdohjelmia, jotka ohjaavat
niiden toimintaa. Esimerkiksi paastdjen vahentamiseen pyritddn paremmilla rakennerat-
kaisuilla ja uusiutuvilla energianlahteilld, sijoittamalla kiinteistot julkisen liikenteen reittien

varrelle ja opastamalla asukkaita kierrattamaan oikein ja saastdmaan vetta ja sdhkoa.

Sidosryhmat ovat haastatteluiden perusteella keskeisessa roolissa yleishyodyllisten yh-
distysten vastuullisuusteoissa. Erityisesti asukkaille halutaan tarjota mahdollisimman
kohtuuhintaisia, laadukkaita ja turvallisia asuntoja. Myos omistajat ja yhteistyOkumppanit
edellyttdvat vastuullisuutta, ja se on myds oman liiketoiminnan jatkuvuuden ja kannatta-
vuuden takaamiseksi jarkevaa. Toisaalta esimerkiksi pdastévahennyksilla tavoitellaan
ilmastonmuutoksen pysayttamistd, mik& ei suoranaisesti palvele yrityksen tarpeita,
mutta mika koetaan tarkeaksi osaksi vastuullista liiketoimintaa ja vastuuta rakennetun

ympariston toimijana.

7.1.2 Kiinteistorahastosijoitusyhtiot
Yleishyodyllisten yritysten tapaan my0s kiinteistorahastosijoittajien haastatteluissa ko-

rostui, ettad vastuullista liiketoimintaa pidetdan normaalina ja sen ajatellaan olevan osa
toimintaymparistdd. Vastuullisuus nakyy esimerkiksi erilaisina toimintaa ohjaavina peri-
aatteina. Haastateltavien mukaan vastuullisen sijoittamisen tyOkalut ja periaatteet, mihin
ei sijoiteta, ohjaavat sijoitustoimintaa. Ymparistoperiaatteet ja hiilineutraalisuustavoite
puolestaan ohjaavat ymparistovastuun kantamiseen lilkketoiminnassa, ja omistajaohjauk-
sen ja ihmisoikeusperiaatteet sosiaalisen vastuun kantamiseen. Keskeiset tekijat, jotka
ohjaavat kiinteistorahastosijoitusyhtioita toimimaan vastuullisesti, ovat rahoituksen saa-

tavuus, harmaan talouden torjunta ja taloudellinen kannattavuus.
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* Rahoituksen saatavuus

U”(OiSEt ajurit e Harmaan talouden

torjunta

¢ Taloudellinen

Yritysta son kannattavuus

aj u rlt e Vastuullisen sijoittamisen
periaatteet

Kiinteistotason . eiinkaarikestavyys
aj urit e Jalkimarkkina-arvo

Kuva 8. Kiinteistésijoittajan ajurit vastuulliselle toiminnalle

Merkittava osa vastuullisuutta kiinteistosijoitusyhtiolle on haastateltavien mukaan talou-
dellinen vastuu. Yhti6ihin sijoittavat organisaatiot ja ihmiset sijoittavat omaa varallisuut-
taan, josta kiinteistdsijoittajat ovat vastuussa. Erdan haastateltavan mukaan esimerkiksi
elakevakuutusyhtion sijoittaessa kiinteistosijoitusyhtion rahastoon taloudellisen vastuun
merkitys on suuri. Yhtion tavoitteena on talloin varmistaa, etta sijoitus tuottaa odotusten

mukaisesti.

”...musta vastuullisuus on ennen kaikkea sita, ettd me tehdaan kaikki voitavamme siita,
ettd ne hankkeet menestyy taloudellisesti ja sitad kautta ne meidan sijoittajat saa semmo-
sia... tuottotavoitteet toteutuu, mitd me ollaan maaritelty ja mita he odottaa.” (KS-14)

Kiinteistosijoitusyhtioita edustavat haastateltavat kertoivat yhtididen toimivan vastuulli-
sesti myds, koska se lisda houkuttelevuutta sijoittajien silmissa. Rahoitusta on helpompi
saada vihreille hankkeille, ja se on yhd useammin myds edullisempaa. Kun rahoitus on
edullisempaa, my6s yrityksen tuotto paranee. Haastateltavien mukaan sijoittajat eivat
ole yhta kiinnostuneita sijoittamaan kohteisiin, jotka eivat taytd ymparistdystavallisyyden
kriteereitd. Tama nakyy myos ymparistosertifioitujen kiinteistdjen parantuneena jalki-
markkinakelpoisuutena, silla niiden kerrotaan olevan helpompia myyda ja niista ollaan
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valmiita maksamaan paljon enemman. Vastuullisuudesta kerrotaan olevan etua rahoi-
tusasioiden lisdksi myds muilla liiketoiminnan osa-alueilla, silld esimerkiksi tonttikilpai-

luissa vastuullisuudesta saa kilpailuetua muihin ndhden.

”-- pankeilla on mahdollisuus laskee liikkeelle tammosii green bondeja, vaikkapa kiinteis-
torahoitukseen, -- ja meidan tyyppiselle toimijalle -- tiettyjen vastuullisuusarvojen -- ylit-
taminen avaa uuden, vahan halvemman rahoituskanavan tan vihreen rahoituksen

osalta, eli me saastetdan rahoituskuluissa, joka sit taas parantaa tuottoo.” (KS-13)

Avoimuus ja tasavertainen suhtautuminen erilaisia sijoittajia kohtaan ja harmaan talou-
den torjunta ovat haastateltavien mukaan keskeisessa roolissa kiinteistosijoittamisessa.
Kaikille sijoittajille annetaan samat sopimusehdot, ja sijoittajilta vaaditaan aina tositteet
rahan alkuperasta. Kiinteistosijoitusyhtidilla on haastateltavien mukaan merkittavia yh-
teiskunnallisia vaikutuksia ja erityisesti vaikutuksia rakennettuun ymparistéon. Vuorovai-
kutus ja yhteistyd yhteiskunnan kanssa on tarkeaa, ja vastuullisuus on kaiken toiminnan

kivijalka.

”Sit jos miettii tdtd meidan hallintopuolta, niin me kohdellaan kaikkii meidan sijoittajii sa-
malla tavalla, et -- kaikilla sijoittajillamme euromaarasta rippumatta on samat ehdot. --

ja sitten -- naa tosiasialliset edunsaajat ja muut joudutaan selvittdan...” (KS-13)

Vastuullisuuteen pyritdan yritysten toiminnassa esimerkiksi rakennusten ymparistéserti-
fioinnin, asuntojen laatu- ja elinkaarikestavyysvaatimusten, hiilineutraalin energian kay-
ton ja turvallisten elinymparistdjen luomisen kautta. Toimijat kokevat olevansa vastuussa
oikeiden ratkaisujen tekemisesta suurena energiankuluttajana, ja paatoksilld on suuria
vaikutuksia. Lisaksi haastateltavat kertovat toimivansa vastuullisesti, koska asuminen on
ihmisen perustarve, joka halutaan tayttda mahdollisimman hyvin. Vuokralaisten kerro-

taan odottavan vastuullista toimintaa ja turvallisia, terveellisia ja toimivia tiloja.

"Taa ala on -- iso energiankuluttaja --, niin sitten taas toisaalta me voidaan oi-
keesti teha jotain merkityksellisia tekojakin. Siind mielessa me yritetdan vastata siihen

vastuuseen mita meilla on tassa rakennetun ymparistdn tiimoilta.” (KS-15)

Vaikka vastuullisuuden osa-alueiden keskinainen priorisointi saattaa muuttua merkitta-
vasti liiketoiminnan aikajanteen muuttuessa (KTl 2013), nayttaisi silta, etta taloudellisen
ja ymparistovastuun kantamisella on merkitysta seka institutionaaliselle sijoittajalle etta

lyhyemmalla aikavalilla toimivalle kiinteistorahastosijoittajalle.
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7.1.3 Asuntosijoitusyritykset

Asuntosijoitusyritysten edustajat kertovat ndkevansa vastuullisen liiketoiminnan yrityk-
sen kannalta jarkevana liiketoimintana. Vastuullisuutta toteutetaan paaasiallisesti pyrki-
malla vahentamaan paastoja. Yritykset rakennuttavat nollaenergiataloja, ovat siirty-
massa hiilijalanjalkilaskentaan, pyrkivat pitkaikaisiin ratkaisuihin, panostavat joukkolii-
kenneyhteyksiin tonttivalinnoissa ja valitsevat energiatehokkaita ratkaisuja. Keskeisim-
mat vastuullisuuteen kannustavat tekijat ovat asukkaiden odotukset, elinkaarikustannus-

ten karsiminen ja rahoituksen saatavuus.

e Sidosryhmien odotukset
¢ Rahoitusmahdollisuudet

e Vastuullisempi
kuluttajakayttaytyminen

Ulkoiset ajurit

Yritystason

.. e Imagohyddyt
ajurit

Kiinteistotason . Elinkaarikustannukset
ajurit e Elinkaarikestavyys

Kuva 9. Asuntosijoitusyritysten driverit vastuulliselle toiminnalle

Haastateltavat kertovat yritysten toimivan vastuullisesti, koska asiakkaat odottavat sita
heilta. Kuluttajamarkkina muuttuu kohti vastuullisempaa kuluttamista, mik& nakyy myos
asumisessa. Lisdksi kaupunkikehitykseen ja alueiden uudistamiseen panostetaan erdan
haastateltavan mukaan paljon, jotta ihmisten elinymparistét olisivat terveellisia ja turval-
lisia. Imagohyddyt ovat myos merkittava tekija, joka ajaa yrityksia toimimaan vastuulli-

semmin.

”...kun asunnot on se meidan paabisnes ja se on kuitenkin kuluttajaliiketoimintaa, niin
kylla se varmasti kiinnostaa myds meidan asiakkaita. Ja uskoisin et kilnnostaa viela jat-
kossa enemman kun mita tahan asti.” (AS-7)
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Elinkaarikustannusten hillitseminen on haastateltavien mukaan avainasemassa vastuul-
lisuusasioissa. Kun rakennusten pitkaikdisyyteen panostetaan, peruskorjaustarvetta
pystytdan pienentdmaan ja pitkittdmaan. Pitkaikaisiin ratkaisuihin ollaan valmiita panos-
tamaan jopa niin paljon, ettd eras haastateltava kertoo yrityksen olevan yksittaisen tuot-
teen kehityksessa itse mukana, jotta siita tulisi mahdollisimman pitkaikainen. Kulutuksen
pienentdmiseen pyritdan haastateltavien mukaan esimerkiksi vesikalustehuoltojen
kautta, jolloin vanhat vesikalusteet vaihdetaan moderneihin vetta saastaviin kalusteisiin,
seka siirtymalla maaldmpoon niissa kohteissa, joissa se on mahdollista. Kun kulutus pie-

nenee, myos kayton aikaiset kulut laskevat.

”...me tullaan omistamaan kiinteistét tastd hamaan saakka, niin kylla me pyritaan omilla
valinnoilla mydskin turvaamaan se, etta elinkaaret on niilla meidan valitsemilla raken-
teilla aika pitkia, ettei tartte olla peruskorjaamassa jotain rakennusosia tiheaan...” (AS-
8)

Rahoituksella on vaikutusta myos asuntosijoitusyhtion valintoihin. Erdan haastateltavan

mukaan ymparistoystavallisille ratkaisuille on saatavilla erilaisia rahoitusvaihtoehtoja.

"Toki taa linkittyy myds rahoitukseen, ettd meillahan on myds tammoistad rahoitusmah-
dollisuutta tammdsille vahan energiaa kayttaville rakennuksille ja ollaan saatukin sita.”
(AS-8)

Vaikka suuri osa asuntosijoittajien vastuullisuustoimista liittyy ymparistdvastuullisuuteen,
nakyy vastuullisuus myds harmaan talouden torjunnassa, liiketoiminnan eettisissé oh-
jeissa, tydturvallisuudesta huolehtimisessa ja naapuruston yhteistydssa. Avoimuus ja
vastuullisuusasioista tiedottaminen koetaan hyvin tarkeaksi. Esimerkiksi verojalanjalki,
sattuneet ty6tapaturmat ja rakennusten energiankulutus ovat haastateltavien mukaan

julkista tietoa, jotta kaikki sidosryhmat voivat halutessaan ottaa niista selvaa.

7.1.4 Rakennusliikkeet

Rakennusliikkeiden edustajat kertovat yritysten toimivan vastuullisesti, koska vastuutto-
man toiminnan ei uskota kantavan pitkalle. Haastateltavien mukaan vastuullisuutta pyri-
taan parantamaan esimerkiksi etsimalla vaihtoehtoisia materiaaleja ja rakenneratkai-
suja, tehostamalla tyémaiden jatteiden lajittelua, sitoutumalla erilaisiin paastévahennys-
tavoitteisiin ja kehittamalla hiilijalanjalkilaskentaa. Rakennusliikkeiden vastuullisuuteen
vaikuttavat merkityksellisyys tyontekijoille, imagohyodyt seka liiketoiminnan kannatta-

VUuUs.
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e|Imastonmuutoksen

Ulkoiset ajurit  nhilitseminen

eUskottavuus

eMerkityksellisyys tyontekijoille
Yritysta son ePijtkidn aikavilin kannattavuus
eBrandiarvo

aJ u r|t eProaktiivinen suhtautuminen
vastuullisuuteen

Kiinteistotason
ajurit

Kuva 10. Rakennusliikkeiden vastuullisuuteen ohjaavia tekijoita

Vastuullisen likketoiminnan uskotaan luovan merkityksellisyytta tyontekijoille, silla erityi-
sesti nuoremmille sukupolville yritysten arvot ovat haastateltavien mukaan tarkeita. Mer-
kityksellisyydella on vaikutusta tyontekijoiden sitoutuneisuuteen yritysta kohtaan, minka
vuoksi yritykset pyrkivat viestimaan arvoistaan ja teoistaan avoimesti ja nain sitoutta-
maan tyontekijoita. Yrityksillda on mahdollisuus erottautua muista tydnantajista valitse-
malla omat toimintatavat ja arvot ja luomalla niiden kautta tyontekijoilleen tarkoitusta.

”-- ei ainoastaan se, etta tuotetaan voittoa vaan me tuotetaan sita voittoa nailla pelisaan-

noilla ja ollaan niinku, ollaan osana tata ympardivaa yhteiskuntaa." (RL-10)

Vastuullisuuden ajatellaan myos lisdavan brandiarvoa ja uskottavuutta asiakkaiden sil-
missd. Vastuullisuuslupausten tayttyminen parantaa luotettavuutta asiakkaiden nako-
kulmasta ja on osa yrityksen brandin rakentamista. Vastuullisuusasioiden huomiotta jat-
taminen saattaa haastateltavien mukaan johtaa liiketoiminnan paattymiseen.

"No kyl me kannetaan sitd meidan yhteiskunnallista roolia aika vahvasti, tietenkin jos
rumasti ajattelee niin yrityksen maine on sellanen, jos ajatellaan tasta vahaakaan eteen-

pain, tulevaisuuteen, jos ei toimi vastuullisesti, se ei kanna pitkalle.” (RL-9)

Vastuu elinympariston toimijana koetaan suureksi ja huoli iimastonmuutoksesta ajaa toi-

mimaan etenkin ympariston kannalta vastuullisesti. Rakennusliikkeiden proaktiivinen
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suhtautuminen ja yleinen tahtotila toimia vastuullisesti on haastateltavien mukaan kes-

keisessa roolissa.

”...haluamme olla siina tavallaan rakennusalan suunnannayttdja ja vieda sitd kestavaa

kehitysta alalla eteenpain.” (RL-11)

Rakennusliikkeiden haastatteluissa vastuullisuuden kolmesta osa-alueesta ymparisto-
vastuullisuus on kaikkein eniten esilla muihin toimijoihin verrattuna. Toisaalta henkildston

hyvinvointi ja vastuu yhteiskunnan suurena toimijana koetaan merkityksellisiksi.

7.2 Yleiset nakemykset puurakentamisesta

7.2.1 Puurakentaminen kestavan kehityksen tyokaluna
Haastateltavilta kyseltiin nakemysta puurakentamisen merkityksesta yleisesti kestavan

kehityksen tavoitteiden saavuttamiseksi. Nakemykset jakautuivat karkeasti luottavaisiin,

neutraalin uteliaisiin ja skeptisiin ajatuksiin.

* Rooli ei e Kasvava e Avainasemassa
merkittava merkitys e Hiilijalanjalki

e Tarkoituksen- ® Prosessin merkittavasti
mukaisuus? toimivuus? parempi

Kuva 11. Haastateltavien suhtautuminen puurakentamiseen kestédvén kehityksen
tybkaluna

Haastateltavista osa uskoo puurakentamisen olevan yksi tydkalu muiden joukossa kes-
tavan kehityksen tavoitteiden saavuttamiseksi. Silla ajatellaan olevan pienempi merkitys,
kuin yleisessa keskustelussa annetaan ymmartad. Rakentamisen kokonaisvaltaisuutta
ja tarkoituksenmukaisuutta korostetaan useissa vastauksissa. Runkomateriaalin osuus
koko rakennuksen elinkaaren aikaisiin ymparistovaikutuksiin on haastateltavien mielesta
pieni. Lisdksi haastateltavat uskovat, ettd kayttdjan nakdkulmasta rakennusmateriaali ja

tekniset ratkaisut ovat toissijaisia kriteereita esimerkiksi asuntoa valittaessa.

”... mikaan ei yksin fiksaa asioita vaan meilla taytyy olla tydkalupakissa aika monia juttuja

ja puurakentaminen on mun mielesta yks juttu...” (KS-15)
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Merkityksen uskotaan olevan kuitenkin kasvava, vaikkei olekaan ratkaiseva. Puuraken-
tamisen ymparilla kaytava keskustelu koetaan hyddylliseksi koko alan kannalta, silla se
avaa keskustelua myds muihin ymparisténakdkulmiin ja toimii "kirittdjan roolissa” muiden
materiaalien kehitystydssa. Puurakentamisen prosessien toimivuudesta ei kuitenkaan

olla vielad taysin vakuuttuneita.

”... niin tavallaan se puu tuo roolin, ettd kun asioista puhutaan, niin myés muilla materi-

aaleilla, muilla toimintamalleilla tulee vahan sellainen itsetutkistelun paikka.” (YH-1)

Osa haastateltavista suhtautuu puurakentamiseen hyvinkin toiveikkaasti. Puurakentami-
sen paaasiallinen potentiaali ndhdaan hiilijalanjaljessa, jonka nahdaan olevan selkeé etu
muuhun rakentamiseen verrattuna. Rakennusliikkeiden edustajat suhtautuvat puuraken-
tamiseen selkeasti muita haastateltavia toiveikkaammin: puurakentamisen roolin usko-
taan olevan merkittava hiilineutraaliuden saavuttamisessa, silld puurakentamisen hiilija-

lanjalki on merkittdvasti muita parempi.

"Onhan silla ihan keskeinen merkitys -- Se rakentaminen kuitenkin aiheuttaa merkittavan

maaran paastoja ja ymparistdvaikutuksia...” (YH-2)

"Merkittava rooli, ja sen takia me ollaan nyt vahvasti mukana ja haetaan samalla omaa

roolia, ettd milla tavalla me sitad puukayttda lisatéaan...” (RL-9)

Haastateltavien vastauksista on nahtavilla toimijoiden jakautumista eri kategorioihin
asennoitumisen perusteella. Vastaajista skeptisimmin puurakentamiseen suhtautuvat
kiinteistorahastosijoittajat, jotka uskovat, ettei puurakentaminen yksinaan ole ratkaisu ra-
kentamisen paastovahennystavoitteiden saavuttamiseksi. Yleishyodylliset yritykset ja

asuntosijoittajat jakautuvat kaikkiin kategorioihin.

7.2.2 Puukerrostalorakentamisen haasteet
Haastateltavilta kysyttiin, mitka asiat heidan nakokulmastaan asettavat suurimmat haas-

teet puukerrostalorakentamisen yleistymiselle. Vastauksissa esille nousevia tekijoita oli-
vat esimerkiksi kustannukset, informaation saatavuus ja laatu, kosteus- ja danitekniset
asiat, asenteet ja ennakkoluulot sekd aiemmat kokemukset puukerrostaloista. Useimmin
mainittiin keskeisind haasteina rakennus- ja elinkaarikustannukset, asenteet ja koke-

mukset.
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Kuva 12. Puukerrostalorakentamisen keskeiset haasteet

Yksi suurimmista haastateltavien mainitsemista haasteista on rakentamisen kustannuk-
set. Puukerrostalorakentamisen kerrotaan olevan kalliimpaa kuin betonikerrostaloraken-
tamisen, mika vaikuttaa yritysten liiketoiminnan kannattavuuteen. Kuluttajien ei uskota
olevan valmiita maksamaan enempaa puukerrostaloasumisesta, jolloin haastateltavien
mukaan puukerrostalosta ei olla valmiita maksamaan enempaa. Rakentamisen kalleu-
den uskotaan johtuvan tuotantoprosessin tehottomuudesta ja alkuvaiheessa olevasta

kehitystyosta.

"Sehan on selkeesti kallimpaa talla hetkelld, johtuen varmaan siité kun sita ei oo kuiten-

kaan niin pitkalle viela kehitetty...” (YH-5)

Haastateltavat kertovat myds, ettd rakennusmaaraykset eivat tue puurakentamista, ja
viranomaisilta saattaa tulla yllattavia vaatimuksia suunnitteluvaiheessa. Rakenneratkai-
sujen standardoimattomuus hankaloittaa suunnittelutyota ja rakenneosien yhteensovi-
tusta. Lisaksi kaavat saattavat olla joustamattomia, jolloin ne soveltuvat huonosti mo-
duulirakentamiselle, jonka kustannustehokkuus perustuu tehdasoloissa valmistettaviin

maaramittaisiin elementteihin.

"Varsinkin jos se tehddan moduuleista, et sa saat sen tehtaalla tehtya hyvin, niin mun
mielesta silloin pitais olla kaavaan joustoa ettd sa pystyt matkimaan ne siihen ne palikat
kasaan...” (YH-5)

Toinen keskeinen haaste puurakentamisen yleistymiselle on haastateltavien mukaan
yleinen haluttomuus rakennuttaa ja rakentaa puukerrostaloja. Vanhentunut ja vaara
tieto, asenneongelmat ja mukavuusalueelta poistumisen pelko luovat varovaista ja epa-

uskoista suhtautumista puurakentamiseen. Haastateltavien mukaan puukerrostalot ovat
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leimautuneet kokeellisiksi ja rakennusalan muutosvastaisuus ja uusien teknologioiden
hidas omaksuminen hidastavat puurakentamisen yleistymista. Toisaalta kyseenalaiste-
taan puurakentamisen tarve, kun voitaisiin keskittya myos betonirakentamisen kehitta-

mista ekologisemmaksi.

"Keskeiset haasteet on asenteissa. -- Rakennusala on erittdin vanhanaikainen, byro-
kraattinen ja jaykka.” (KS-14)

Asenteisiin vaikuttaa erityisesti kokemuksen puute puukerrostalohankkeista. Haastatel-
tavien mukaan betoniteollisuuden vahva asema Suomessa on johtanut siihen, ettei puu-
kerrostaloille juuri ole ollut kysyntada. Lisaksi uskotaan, ettd puurakentaminen on ollut
metséateollisuudelle pieni intressi, minkd vuoksi rakennustuotteita ei ole kehitetty kerros-
talorakentamiseen. Nama ovat johtaneet siihen, etteivat rakennusliikkeet ole saaneet

kerrytettyd kokemusta, eikd puurakentamisen prosessi ole kehittynyt riittdvasti.

Kolmas keskeinen haaste on teknisten ratkaisujen toimivuudessa. Kosteus- ja danitek-
niset asiat huolettavat useita haastateltavia. Toisaalta mydskaan osaavia suunnittelijoita
ei uskota olevan riittavasti. Elinkaarikestavyys ja rakenteiden toimivuus nahdaan haas-
teellisina tekijoind omistuksen kannalta. Kun kokemusta puukerrostalojen yllapidosta on
vahan, yllapitokustannusten ennakointi on hankalaa, ja se puolestaan luo epavarmuutta

puukerrostalojen omistamiseen.

"No miten se tulee kayttaytyy nais uusis aariolosuhteissa, viistosateet, rankkasateet,
suhteellinen kosteus kasvaa ja tulee kasvamaan ihan hurjasti tas nain ku ei tarvi menna

kauaa aikaakaan eteenpain. Miten se kestaa aikaa.” (KS-12)

Haastatteluiden perusteella suurin yksittdinen este puurakentamisen yleistymiselle vai-
kuttaisi olevan korkeammat rakennuskustannukset. Toisaalta rakennusalan yleinen
muutosvastaisuus ja asenne puurakentamista kohtaan hidastavat kehitysty6ta ja koke-
musten kartuttamista. Kun yleistyminen on hidasta, my0s tietoa ja osaamista kertyy hi-
taasti. Puuttuva tieto teknisten ratkaisujen toimivuudesta ja elinkaarikustannuksista vai-

kuttaa sijoittajien halukkuuteen sijoittaa puukerrostaloihin negatiivisesti.

7.2.3 Puukerrostalorakentamisen ajurit
Haastateltavilta kysyttiin, mitkd ovat olleet merkittavimmat puukerrostalorakentamista

edistavat tekijat. Puurakentamisen yleistymiseen ovat vaikuttaneet haastateltavien mu-
kaan esimerkiksi ymparistotietoisuuden kasvaminen, poliittiset paatdkset, kaavoitus, po-
sitiiviset imagovaikutukset ja rahallinen tuki. Keskeisiksi ajureiksi nousivat poliittiset paa-

tokset, ymparistotietoisuus ja puun ominaisuudet.
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Kuva 13. Puurakentamista mahdollistavat tekijat

Puurakentamista on haastateltavien mukaan pyritty edistdmaan poliittisen paatoksen
kautta kaavoittamalla puurakentamiselle osoitettuja alueita, valtakunnallisella kehitysoh-
jelmalla ja ARA:n (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus) tuilla. Taloudellisten kannus-

timien kaytto nahdaan merkittavana tekijana puurakentamisen yleistymisessa.

”...ja sit tietysti valtiovallan suhtautuminen, jos nyt miettii ihan naita kaynnistysavustuksia
niin kylla talla hetkelld jos sais padkaupunkiseudulta tontin ja voi tehda puukerrostalon
niin enitenhan siihen kohteeseen vois saada valtion tukee. Ihan selkeesti tallaset asiat
edistaa sita.” (YH-4)

Puurakentamisen hyva puoli on haastateltavien mukaan rakentamisen nopeus. Kun
tybmaa-aika on lyhyt, aiheutetaan vahemman hairiétd ymparistoon ja asukkaat saavat
kodin nopeammin. Tilaelementeista rakennettaessa kerrostalon rakennusprojekti onnis-
tuu alle vuodessa, ja erdan haastateltavan mukaan projektia olisi mahdollista viela no-

peuttaa.

"Sanotaan, etta se tydmaa-ajan lyhentaminen, niin siind on merkittdva mahdollisuus. --
Tulevaisuudes ei oo mitaan estetta sille, etteiko sita voitais tehda vaikka neljassa kuu-

kaudessa, kokonaista kerrostaloa” (RL-11)

Puun keveyden ansiosta voidaan kuljettaa ja nostaa suurempia kokonaisuuksia, jolloin
tilaelementtien kayttd on mahdollista. Tilaelementtien valmistus liukuhihnatyona minimoi
haastateltavien arvioiden mukaan tydntekijéiden tyénhukan ja nopeuttaa suunnittelua ja
rakentamista. Puurakentamisen kustannustehokkuus olisi mahdollista saada kannatta-

valle tasolle tuotannon teollistamisen avulla.

”...meilla yrityksena on ollu jo pitkaan se, etta viedaan toita tydmailta tehtaisiin ja taa puu

on siind hyva raaka-aine, koska sita on helppo ja kevyt tehtaissa kasitelld.” (RL-11)
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Suurimpana puurakentamista edistadvana tekijana nahdaan kuitenkin ymparistotietoi-
suuden kasvaminen. Hiilijalanjalkilaskenta on aloitettu monessa yrityksessa, ja erilais-

ten ymparistokriteerien tayttyminen on tarkeaa.

”...se on kuitenkin uusiutuva luonnonvara ja sita on kuitenkin kohtuullisesti saatavilla...”
(KS-15)

Vastuullisuus myos ohjaa yha enemman asunnon valintaa kuluttajamarkkinassa, vaikka
se ei haastateltavien mukaan viela nay asuntojen hinnoissa. Toimijoiden asukkaille teet-
tamien kyselyiden mukaan puukerrostalot eivat toistaiseksi ole aiheuttaneet positiivista
tai negatiivista muutosta asuntojen kysyntaan. Asukkaiden viihtyvyys puukerrostaloissa
on kuitenkin ollut positiivinen yllatys ja asunnoissa kerrotaan olevan esimerkiksi viihtyisa
danimaailma seka miellyttava puun tuoksu. Asumisen terveellisyyteen ja ymparistdysta-
vallisyyteen liittyvien positiivisten yleisten mielipiteiden uskotaan kasvattaneen puura-

kennusten suosiota.

"kyllahan taa vastuullisuus on entistd enemman tullut esille sitten asiakkaiden kritee-

reissa, etta miten he valitsevat asuntoa” (AS-8)

”...ma uskon etta tassa niinku yleisessa mielipiteessakin on semmosta muutosta nahta-
vissa etta kylla siihen puurakentamiseen liittyy nyt kuitenkin taa tdmmonen imagoyhteis-
vaikutus liittyen ilmastonmuutokseen ja asumisen terveellisyyteen niin naa on varmaan

semmosia asioita jotka my0s sita edesauttaa talla hetkelld.” (YH-4)

Myés puurakentamisen imagon parantuminen positiivisten julkaisujen kautta on ollut tar-
keda. Kun puurakentamiseen on lahtenyt yha useampi yritys mukaan, on se alkanut kiin-

nostaa my6s muita.
"niitd on alkanu tulemaan néita kohteita -- ja niistd saadaan kayttékokemuksii.” (KS-12)

Puukerrostalorakentamista on pyritty kehittdmaan valtion toimesta erilaisten tavoitteiden
ja kehitysprojektien kautta. Lisaksi yleinen ymparistotietoisuuden parantuminen ja kes-
kustelu ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi tarvittavista toimista ovat kasvattaneet ihmis-
ten halua toimia ja my6s asua ymparistoystavallisemmin. Vaikka toistaiseksi asumisen
ymparistoystavallisyydesta kaytava keskustelu on keskittynyt rakennusten energiate-
hokkuuden parantamiseen, on rakennusmateriaalien merkitys hiilijalanjalkilaskennassa

kasvava.
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Haastatelluista yrityksistad kahdeksalla on kokemusta puukerrostalon omistamisesta tai

rakentamisesta vuosilta 2010-2020. Lopuista osalla on rakenteilla tai suunnitteilla puu-

kerrostalo ja osa vield tutkii puukerrostalorakentamisen ominaispiirteitd osana omaa lii-

ketoimintaansa.

Taulukko 5. Haastateltujen yritysten kiinnostus puukerrostalorakentamiseen
Tunnus Kategoria On kokemusta | On suunnit- On tarkaste-

teilla/raken- lussa
teilla

YH-1 Yleishyddyllinen toimija X X

YH-2 Yleishyddyllinen toimija X X

YH-3 Yleishyddyllinen toimija X X X

YH-4 Yleishyddyllinen toimija X X

YH-5 Yleishyddyllinen toimija X X X

YH-6 Yleishyddyllinen toimija X X

AS-7 Asuntosijoitusyhtio X

AS-8 Asuntosijoitusyhti® X

RL-9 Rakennusliike X

RL-10 Rakennusliike X

RL-11 Rakennusliike X

KS-12 Institutionaalinen sijoittaja X

KS-13 Kiinteistorahastosijoittaja X

KS-14 Kiinteistorahastosijoittaja X

KS-15 Kiinteistorahastosijoittaja X

Haastateltavien mukaan kiinteistosijoittajan ndkodkulmasta suurin haaste on puukerros-

talon korkeammat rakennuskustannukset. Lisaksi elinkaarikustannusten arvioidaan ole-

van korkeammat kuin betonikerrostalolla. Puukerrostalorakentaminen on myds leimau-

tunut pilottirakentamiseksi, minka vuoksi sijoittajat suhtautuvat sen elinkaarikestavyy-

teen, rakenteiden toimivuuteen ja arvonkehitykseen varauksella. Keskeisimmaksi hyo-

dyksi mainitaan puukerrostalon hiilijalanjalki.
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Kuva 14. Puukerrostalon hy6dyt ja haasteet kiinteistésijoittajan ndkbékulmasta

Kiinteistosijoittajat ovat haastateltavien mukaan kasvavassa maarin kiinnostuneita puu-
kerrostaloihin sijoittamisesta, mutta niista ei olla viela valmiita maksamaan enempaa
kuin betonitaloista. Puukerrostalojen kerrotaan olevan sijoittajan ndkdkulmasta haasteel-

lisia, koska niiden ostohinta on korkeampi kuin vastaavan betonikerrostalon.

"Joo, uskon, etta niita tulee olemaan ja kyl meilla on tavoite naihin kahteen aktiiviseen -

- rahastoon saada yksi viiva kaksi puukerrostaloa...” (KS-14)

”...melkeen kaikki sijoittajat kysyy ja haluais salkkuosan, ainakin kokemuksia varten,
puukerrostalokohteita, hinta on ollu semmonen, ehka estava tekija, kun kaikki tietaa
alalla etta jos tehdaan vastaavalla tavalla ja sisallolla, niin puu on ollu toistaiseksi viela
kalliimpi.” (RL-9)

Haastatteluista kay ilmi, ettd puukerrostalorakentamisen leimautuminen kokeelliseksi ra-
kentamiseksi on vahentanyt erityisesti kiinteistorahastosijoittajien kiinnostusta niitd koh-
taan. Kiinteistorahastosijoitusyhtiot sijoittavat muiden varallisuutta, jolloin niilld on vastuu
taloudellisen arvon sailymisesta. Talldin kokeellinen rakentaminen on heidan nakdkul-
mastaan vastuutonta. Lisaksi rahastosijoittajan nakokulmasta rakennuksen jalleenmyyn-
tiarvolla on merkitysta, silla rahastojen pitoaika on yleensa noin 10 vuotta. Keskeisim-

pana tekijana haastateltavien mukaan on kuitenkin tahto rakentaa toimivia koteja.
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"Lisaks kun ne on ihmisten koteja ja meidan tapauksessa ne on jonkun sijoitusvaralli-
suutta. -- Tai et meidan tapaukses siel on myds saatioita, jotka tukee kulttuuria ja tiedetta,

ni ei niittenkaan varallisuutta viittis hassata...” (KS-13)

"kun meidan tarkotus on kuitenkin teha 50-100 vuoden tahtaimella noita rakennuk-
sia niin se, ettd Iahet ihan johki eksperimentaaliseen juttuun mu-

kaan niin kyl sa aika mielenkiintosia riskeja siina kannat...” (KS-15)

Puukerrostalorakentamisen uutuus nakyy myos toimivan toimintamallin etsimisessa.
Puukerrostalojen rakennuttaminen on toimijoille viela vierasta, ja vaatii sopeutumista.
Erdan haastateltavan mukaan asuntosijoittajan haasteena on puurakentamisen yleinen
urakkamuoto, silla SR-urakassa rakennuttajan laatuvaatimukset on vaikea saada taytty-

maan.

"Sanotaan just, ettd oman rakennuttamisen edut tulee siina, jos ollaan kaavallisesti hel-
polla alueella, ettd pystytaan se oma laatu viemaan suunnitelmiin ja pystytaan kilpailut-
taan se silla. Silla me saadaan hyva laatu kilpailukykyiseen hintaan, mutta kun mennaan
just tdhan kvr-tuotantoon, niin -- se on aina samanlaista tyolasta saada se rakennuttajan
laatu sinne kvr-urakoitsijan omaan tuotantotapaan. -- Se kvr tdssa puurakentamisessa

nyt on aika pitkalle se malli, jolla sita jouduttas tekeen.” (AS-8)

Puukerrostalojen yllapitokustannusten ja korjaustarpeiden peldtdan olevan suuremmat.
Puukerrostaloja on tehty toistaiseksi niin vahan, etta niiden elinkaarikustannusten enna-
koitavuus on haastateltavien mukaan vield huono. Puukerrostalojen elinkaarikestavyys
ja rakenteiden toimivuus huolettaa sijoittajia, pitkan aikavalin toimivuudesta ei olla var-
moja ja kosteusvauriot pelottavat. Puujulkisivujen huoltotoimien arvellaan olevan talla
hetkella jonkin verran kallimpia kuin betonijulkisivujen, mutta vaihtoehtoisten julkisivujen
verhousmateriaalien kayttoé ja uudet puun kasittelytekniikat saattaisivat laskea kustan-

nuksia.

"Et tietysti me eletdan jonkun sortin epavarmuudessa, etta, tota... Et mita sen yllapitami-

nen pitkassa juoksussa maksaa?” (YH-2)

"Me nahdaan, etta kaytto- ja huolenpitokustannusten pitaisi olla samaa luokkaa kuin be-
tonitalossa ja samanlaisia ratkaisuja. Aidostihan me emme tieda, mutta 1ahtékohta on
sama. Kylla me nahdaan, etta siina hiukan isompi riski on, etta siella tulee jotain yllatta-

vaa, mitd emme ole arvelleet tai osanneet tutkia.” (YH-1)

Puukerrostalojen ajatellaan olevan kiinnostavia, koska ne tukevat sijoittajan vastuulli-
suuskuvaa ja brandia. Vastuullisuus ja vahahiilisyys kiinnostaa niin yksilo- kuin yritysta-

solla, ja yrityksilla on tarve tayttdad omat vastuullisuustavoitteensa.
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"ehka suurin buumi tulee asuntosijottajapuolelta, -- [ettd] kun meilldkin on nyt nama vih-

reat arvot ja tavotteet, [niin] oisko teilla jotakin miten voisitte auttaa...” (RL-9)

Vahahiilisyys nahdaankin puukerrostalorakentamisen suurimpana mahdollisuutena.
Erdan haastateltavan mukaan asuntorakentamisen ekologisuus tulisi kuitenkin tuotteis-
taa, jotta siita saataisiin kaikki hyoty irti ja kohteiden ominaisuuksia ja esimerkiksi hiilija-
lanjalkea olisi helppo vertailla. Tuotteistuksen kautta rakennusten ja asuntojen ymparis-
tovaikutukset tehtaisiin nakyviksi myos kuluttajille, jolloin esimerkiksi pienemmalla hiilija-
lanjaljelld voisi olla vaikutusta asunnon hintaan samalla tavalla kuin toimitilarakentami-

sessa.

"Se mikd on tota nyt on ollut havaittavissa -- on se, ettd on syntynyt myos tammoi-
sille niinku isommille sijoittajille, -- kasvanut niinku halu ja toive tutkia naita puukerrosta-

loja -- . Niin kylla sille niinku, se kysyntd on kasvamaan pain.” (RL-10)

"Isoimpana varmasti on edelleen se ekologisuus. T4a on niin kun oikeesti hyva juttu. --

Se on iso arvo sinallaan...” (YH-2)

Erdan haastateltavan mukaan omistamisen kannalta puu- ja betonikerrostaloissa ei ole
esiintynyt merkittavia eroja. Paaasiassa kokemukset puukerrostalojen omistamisesta
ovat olleet positiivisia tai neutraaleja. Haastateltavien mukaan kayttdasteet ovat hyvia,
yllapidossa ei ole tullut vastaan ongelmia ja erityisia riskeja ei ole tunnistettu. Toisaalta
kaikkia riskeja ei ole ehka osattu tunnistaa, ja esimerkiksi rakenteiden korjattavuus on
viela ennakoimattomissa. Lisdksi erds vastaajista kertoo vakuutusyhtion kieltaytyneen

vakuuttamasta puukerrostaloa.
“Ei ainakaan toistaiseksi olet tullut muuta kun ihan positiivista palautetta.” (YH-4)

”"Se on varmasti se isoin juttu, ettd tavallaan tuntemattomat riskit on varmaan se juttu.”
(YH-6)

Eroavaisuudet kiinteistorahastosijoittajan, asuntosijoittajan ja yleishyddyllisen toimijan
liketoimintamallissa johtavat eroihin suhtautumisessa puukerrostaloihin. Yleishyddylliset
toimijat saavat ARA:n kautta valtiolta rahoitusta puukerrostalojen rakennuttamiseen,
mista on hyotya liikketoiminnan kannattavuuden sailyttamisessa. Lisaksi kerrostalot pide-
tadn omassa omistuksessa pitkaan, eika niiden jalleenmyyntiarvo ole toimijan kannalta
keskeisessa roolissa. Asuntosijoittajan kannalta taas rakennuskustannuksilla on enem-
man merkitysta ja toisaalta ylldpidon kustannukset huolettavat selkedsti enemman.
Tama todennakoisesti johtuu siita, ettei puukerrostalon mahdollisesti korkeampia kus-

tannuksia kyeta viela siirtdmaan kuluttajalle korkeamman vuokran valityksella. Kiinteis-
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torahastosijoittajat taas suhtautuvat varauksella puukerrostaloihin, koska niiden arvon-
kehityksesta ei olla vield varmoja. Yritysten liiketoimintamallilla nayttaisikin olevan kes-

keinen merkitys siind, kuinka aktiivisesti puukerrostaloihin sijoittamista tutkitaan.

”...tata ekaa kohdetta mietittiin pitkdan ettad uskalletaanko tehda myyntiin, mut ei... -- Me
epailtiin ettd kuluttajat ei kuitenkaan maksa siitd enempaa kuin betonitalosta, vaikka siita
pitdis saada saman verran enemman mita se on maksanutkin. Me todettiin sillon et teh-
daan se omaan taseeseen, jolloin vuokraustoiminnassa se toimii erittain hyvin, koska se

on kummiskin erilainen maailma sit siina.” (YH-5)

Keskeisena haasteena kaikilla kiinteistosijoittajilla on talla hetkelld puukerrostaloraken-
tamisen kustannustaso, joka on toistaiseksi korkeampi kuin betonikerrostalorakentami-
sen. Lisaksi yllapitokustannusten ja elinkaaren teknisen toimivuuden ennakointi on haas-
tavaa. Puurakentaminen kuitenkin kiinnostaa kaikkia toimijoita ja sen potentiaali ympa-

ristévastuullisuuden parantamisessa on huomattu.



50

8. JOHTOPAATOKSET

8.1 Puukerrostalot kiinteistosijoittajan nakokulmasta

Kiinteistosijoittajat jakautuvat tassa tutkimuksessa karkeasti kahteen kategoriaan. Toi-
sen kategorian paaasiallinen likketoiminta on asuntojen vuokraus, ja toinen sijoittaa mui-
den varallisuutta kiinteistdihin. Paaasiallisena liiketoimintana asuntojen vuokrausta har-
joittavat yritykset vaikuttavat suhtautuvan puukerrostalorakentamiseen yleisesti positiivi-

semmin kuin muiden varallisuutta sijoittavat yritykset.

Teoriasta ja haastattelututkimuksesta nousee esiin viisi keskeista tekijaa, jotka vaikutta-
vat Kiinteistosijoittajien nakemyksiin puukerrostaloihin sijoittamisesta. Ensimmainen te-
kija on kustannukset, jotka jakautuvat rakennus- ja yllapitokustannuksiin. Toinen tekija
on tiedon saatavuus ja sen oikeellisuus. Kolmantena tekijana on elinkaarikestavyys ja
tekninen toimivuus. Neljas tekija on puukerrostalojen hiilijalanjalki ja sen luomat mahdol-
lisuudet. Viimeinen merkittava tekija on rahoitus ja sen saatavuus. Naista kustannukset,
oikean tiedon saatavuus ja elinkaarikestavyys vaikuttavat vahentavan halukkuutta ja hii-
lijalanjalki ja rahoitusmahdollisuudet puolestaan lisdavan halukkuutta sijoittaa puuker-

rostaloihin.

Hiilijalanjalki Kustannukset

Rahoitus Tiedon saatavuus ja

Imagohybdyt oikeellisuus
Elinkaarikestavyys
ja tekninen
toimivuus

Kuva 15. Keskeiset sijoittajien kiinnostukseen vaikuttavat tekijét
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Merkittavin hidastava tekija sijoittajalle puukerrostaloihin sijoittamisessa vaikuttaa olevan
kustannukset ja niiden ennakoitavuus. Korkeampi ostohinta vaikuttaa sijoittajan sijoi-
tuspaatdkseen, koska sillda on vaikutusta sijoituksen kannattavuuteen. Jotta korkeam-
man ostohinnan sijoitus olisi kannattava, sen tulisi johtaa esimerkiksi korkeampiin vuok-
riin tai korkeampaan jalleenmyyntihintaan. Toisaalta yllapitokustannusten ennakointi vai-
kuttaa sijoituspaatokseen, koska epavarmuus kustannusten suuruudesta luo epavar-
muutta sijoituksen kannattavuuteen. Erityisesti kiinteistorahastosijoitusyhtididen paaasi-
allinen tehtava on tuottaa yhtion rahastoihin sijoittaneille asiakkaille voittoa, jolloin epa-

varmuus sijoituksen kannattavuudesta vaikuttaa merkittavasti paatdkseen.

Puukerrostalorakentamisen korkeammat kustannukset johtuvat rakentamisen verrattain
lyhyesta historiasta. Puu itsessaan on edullinen rakennusmateriaali ja siitd on rakennettu
pitkdan suurin osa pientaloista. Kerrostalorakentamisessa sitd on kuitenkin kaytetty
vasta hyvin pienessa osassa kaikista kerrostalohankkeista. Suunnittelu- ja rakennuspro-
sessit ovat vield uusia ja kokemusta on kertynyt vahan. Kokemuksen puute nakyy suun-
nittelun tyolaytena ja hitautena ja rakentamisessa urakoitsijoiden ja rakennusosavalmis-
tajien vahyytena. Kun tarjontaa ei ole ollut, myoskaan kysyntaa ei ole syntynyt, ja pain-
vastoin. Puurakentamisen yleistymista vaikuttaa hidastaneen niin kutsuttu syytoksen
keha, jossa osapuolet syyttavat joko kysynnan tai tarjonnan puutetta. Syytoksen kehasta
ollaan paasemassa valtion asettamien tavoitteiden ja tukien myo6ta irti, kun yleishyodylli-
set toimijat lisddvat puukerrostalorakentamista omassa toiminnassaan. Nain kysynta
kasvaa, puukerrostalorakentamisen toimijoita tulee lisaa ja puukerrostalojen suunnittelu
ja rakentaminen kehittyy. Kehityksen my6ta prosessista saadaan toimivampi ja koetel-

lumpi, jolloin kustannuksista voidaan saada kilpailukykyinen betonikerrostalon kanssa.

Toinen puukerrostalorakentamista hidastava tekija on riittdvan ja oikean tiedon saata-
vuus. Asenteet ja ennakkoluulot hidastavat puukerrostalojen yleistymista, silla hankkeita
ei lahdeta aktiivisesti etsimaan tai kehittdmaan. Vanhentunutta ja vaaraa tietoa on seka
yrityksilla etta ihmisilla. Asenteisiin on saattanut myds vaikuttaa pyrkimys ohjata puuker-
rostalorakentamiseen valtion toimesta. Hurmekoski et al. (2018) mukaan voimakkaalla
viranomaisohjauksella ei todenndkoisesti paasta puurakentamisen osalta toivottuun lop-
putulokseen, vaan saatetaan aiheuttaa epaluottamusta alaa kohtaan. Toisaalta taas uu-
den tiedon tuottaminen ja positiivisten kokemusten kertyminen on ollut hidasta. Tieto
puukerrostalojen arvonkehityksesta, kustannuksista, paloturvallisuudesta ja kosteustek-
nisesta toimivuudesta on olennaista sijoittajalle, ja sen puuttuminen selkeasti vahentaa

sijoittajien kiinnostusta puukerrostaloja kohtaan. Hurmekoski et al. (2018) esittadakin on-
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nistuneiden puurakentamisen projektien olevan keskeisessa roolissa sen suosion kas-
vattamisessa. Onnistuneiden projektien ja hyvien kokemusten kautta saataisiin tietoa

puukerrostalorakentamisesta ja talojen yllapidosta.

Kolmas keskeinen haaste puukerrostaloissa sijoittajan ndkdkulmasta on elinkaarikes-
tavyys ja teknisten ratkaisuiden toimivuus. Sijoittajia huolettaa esimerkiksi suunnitte-
luosaaminen, kosteustekninen toimivuus ja rakentajien osaaminen. Sijoittajat eivat nae
vastuullisena rakennuttaa asuintaloja, joiden elinkaaren pituudesta ei ole varmuutta.
Tama voidaan ndhda osana ymparistdvastuullisuutta, silla ymparistdévastuuseen kuuluu
keskeisena osana tuotteiden pitkaikaisyyden takaaminen. Haddadin (2019) mukaan elin-
kaariajattelu on yksi rakennuksen omistajan keskeisimpia arvonluonnin tyokaluja. Jotta
omistaja saa rakennuksesta tavoittelemansa hyddyn, sen tulee vastata kayttajien tar-
peita ja odotuksia, mutta myds sailyttdd arvonsa ja kestda aikaa. Elinkaarikestavyys
saattaakin olla puukerrostalojen vastuullisuuden merkittavin tekija, silla ympariston kan-
nalta uusiutuvasta materiaalista rakennettu talo on hyva asia, mutta toisaalta on ympa-

ristdn kannalta epaedullista rakentaa jotain, jonka elinkaaren pituudesta ei olla varmoja.

Puukerrostalojen potentiaali ndhdaan rakennusten hiilijalanjéljessa, joka eroaa mer-
kittivasti betonikerrostalojen hiilijalanjéljesti. Svajlenka et al. (2017) tutkimuksen mu-
kaan puusta rakennetun talon hiilijalanjalki oli negatiivinen, kun otettiin huomioon kaikki
rakentamisen ja rakennustuotteiden valmistuksen aikana syntyvat hiilidioksidipaastot ja
puun sitoma hiilidioksidi sen kasvun aikana. My6s Amiri et al. (2020) mukaan puusta
rakennettujen rakennusten hiilijalanjalki jai osalla rakennuksista negatiiviseksi. Hiilijalan-
jalki luonnollisesti vaihtelee rakennuksessa kaytettavan puun maaran mukaan, ja toi-
saalta myo6s esimerkiksi perustuksissa tai porraskuiluissa kaytettdvan betonin maaran
mukaan. Lisaksi materiaalien kuljetusmatkoilla on vaikutusta rakentamisen hiilijalanjal-
keen. Hiilijalanjaljen laskennassa on tarkeaa ottaa huomioon laskentatapa, jolla on suuri
merkitys lopputuloksen kannalta. Mikali laskennassa otetaan huomioon ainoastaan ra-
kennuksen hiilijalanjalki ennen kayttovaihetta, on puurakentamisella mahdollista paasta
negatiiviseen hiilijalanjalkeen. Rakennusten elinkaaripaastoja laskettaessa taas otetaan
huomioon kaikki rakentamisen ja kaytdn aikaiset paastot, joista merkittdvin osuus tahan
asti on syntynyt rakennusten lammityksesta. Rakennusten energiatehokkuuteen on sen
vuoksi panostettu paljon ja energiatehokkuus uusissa rakennuksissa on hyvalla tasolla.
Materiaalipaastdjen osuus elinkaaripaastoistd on kasvava ja siksi myds rakennusmate-

riaalien hiilijalanjalkeen tulee kiinnittaa huomiota.

Haastatteluissa nousi esille rahan "vihrea arvo”, jolla viitattiin siihen, etta ymparistoysta-

vallisista tuotteista ollaan jo nyt valmiita maksamaan hieman enemman. Ymparistoserti-
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fioitujen rakennusten jalleenmyyntiarvon on tutkittu myds olevan korkeampi kuin sertifi-
oimattomien. Erds haastateltava pohti, tulisiko asuinkerrostalojen ymparistdvaikutukset
tehda kuluttajille nakyvammiksi esimerkiksi sertifioinnin kautta samalla tavalla, kuin toi-
mitilarakentamisen puolella. Sertifikaattien avulla tuotteiden vertailu olisi helpompaa ja
ymparistoystavallisyys saattaisi myds nakya hintojen nousuna. Toisaalta, jos yritysten tai
niiden tuottamien tuotteiden arvoa maariteltdessa otettaisiin huomioon myds sidosryh-

mavaikutukset true value -mallin mukaisesti, muuttuisivat tuotteiden hinnat merkittavasti.

Toinen merkittdva nakdkulma puurakentamisen potentiaaliin on rahoituksen saatavuus
ja edullisuus. Rahoitusta on saatavilla esimerkiksi valtiolta ja myds pankit tarjoavat edul-
lisempaa rahoitusta ymparistoystavallisille kohteille. Tuen ja edullisen rahoituksen saa-
minen parantaa kannattavuutta ja kannustaa kokeilemaan uusia tekniikoita. Lisaksi si-
joittajien kiinnostus ymparistonakdkulmia kohtaan on kasvava, jolloin sijoitusyhtién hou-
kuttelevuutta sijoittajien silmissa voidaan parantaa valitsemalla hiilijalanjaljeltdan pie-
nempia kohteita. Sen liséksi, ettd rahoitusta voi olla helpompi saada ja se saattaa olla
edullisempaa, puukerrostalon rakentaminen on myds nopeampaa. Sijoittajan investointi
alkaa tuottaa nopeammin, kun asunnot saadaan aiemmin vuokralle. Talla voi olla kes-

keinen merkitys rahoitusjarjestelyjen kannalta.

Vastuullisesti toimiva yritys voi saada merkittavaa hyotya yrityksen imagon parantu-
essa esimerkiksi myynnin kasvun tai myyntihintojen nousun valityksella (Koipijarvi & Ku-
vaja 2017). Kuluttajamarkkina on siitymassa kohti vastuullisempaa kuluttamista. Vah-
vistunut brandi ja parempi imago houkuttelevat asiakkaita ja asiakkaat voivat olla valmiita
myds maksamaan enemman vastuullisesti tuotetuista tuotteista. Suomessa vastuulli-
suus on monen liiketoiminnan perusta ja erityisesti ymparistovastuullisuus on merkittava
osa yritysten viestintaa yhteistydokumppaneille ja kuluttajille. Hyotya vastuullisuudesta
saa silloin, kun yritys tekee asioita paremmin kuin muut, tai paremmin kuin vaatimusten
mukaisesti. Edellakavijyydesta vastuullisuusasioissa voi hydtyd merkittavasti esimerkiksi
kasvavan medianakyvyyden kautta. Yritykset, jotka suhtautuvat proaktiivisesti puuker-
rostalorakentamiseen, hyotyvat siita todennakoisesti eniten paitsi medianakyvyyden

myos lisdantyneen tiedon ja kokemusten kautta.

Sijoittajien suhtautumiseen vaikuttavista kuudesta keskeisesta tekijasta osa on yhtey-
dessa Bjgrberg et al. (2015) luettelemiin arvoa luoviin elementteihin. Puukerrostalojen
arvoa lisdaviin elementteihin lukeutuvat ymparistoystavallisyys ja vahva brandi. Ympa-
ristoystavallisyytta pidetdan yhtend merkittavimmistd puukerrostalojen eduista. Puuker-
rostaloihin sijoittamalla ja siita viestimalla voi myos luoda yritykselle vastuullista brandia.
Arvoa luoviin elementteihin, jotka eivat viela toimi arvoa lisdavina tekijoina puukerrosta-

lorakentamisessa, lukeutuvat puolestaan yllapitokustannukset ja niiden ennakoitavuus
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seka rakentamisen laatu. Yllapitokustannusten heikko ennakoitavuus vaikuttaa puuker-
rostalojen houkuttelevuuteen sijoituskohteina negatiivisesti. Lisaksi rakentamisen laatu
ja erityisesti elinkaarikestavyys arveluttavat viela sijoittajia, minkd vuoksi elementti voi-

daan nahda arvonluonnin kannalta negatiivisena tekijana.

Taulukko 6.  Arvoa luovat elementit (Bjarberg et al. 2015), joista lihavoituna erityisesti puuker-
rostaloihin liittyvét arvonluontimahdollisuudet

Kategoria Arvoa luovia elementteja

Taloudellinen Energiankulutus, yllapitokustannukset ja

niiden ennakoitavuus, potentiaalinen tuotto,

vahva brandi, markkina-arvo, takaisinmaksu-

aika

Sosiaalinen Arkkitehtuurinen arvo, sisailman laatu, tila-

jako, sosiaalinen vastuullisuus, sijainti, histori-

allinen arvo, kaytettdvyys, saavutettavuus,

turvallisuus

Ymparistollinen Uusiutuva energia, energiatehokkuus,

kierratys ja uudelleenkayttd, jatehuolto, ym-

paristoystavallisyys, pitkdaikaiset materiaa-

lit, viherkatot

Fyysinen Tekninen kunto, tilajako, materiaalien

laatu, rakentamisen laatu, arkkitehtoniset

ratkaisut, muuntojoustavuus, esteettdmyys,

riittava infrastruktuuri, innovatiivisuus

Toisaalta taulukossa 6 on vield paljon arvoa luovia elementteja, joiden potentiaali puu-
kerrostalorakentamisessa saattaa kasvaa tulevaisuudessa. Taloudellisista elementeista
tallainen on esimerkiksi potentiaalinen tuotto, jonka voidaan nahda kasvavan, mikali puu-
kerrostalorakentamisesta saadaan kustannustehokkaampaa, tai puukerrostaloasunto-
jen vuokrat alkavat nousta ymparistdystavallisten toimitilakohteiden vuokrien tapaan. Li-
saksi sosiaalisista elementeistd arkkitehtuurinen arvo ja sisailman laatu saattavat muut-
tua merkittaviksi arvonluonnin elementeiksi, silla kaupunkikuvallisesti puurakentamista
pidetaan viihtyisana vaihtoehtoja, ja puukerrostalojen asumisoloja miellyttavina (Hurme-
koski et al. 2018; Franzini et al. 2018; Leppanen et al. 1994, Viholainen et al. 2020).

Kiinteistosijoittajan nakokulmasta puukerrostaloissa on haasteita, mutta my6s mahdolli-
suudet voivat olla merkittavat. Tahan asti puukerrostalorakentaminen on nahty riskialt-
tiina, kalliina ja kokeellisena. Suunnittelu- ja rakennusprosessien kehityttyad puurakenta-
misen kilpailukyky on mahdollista saada betonirakentamisen kustannusten kanssa sa-
malle tai jopa paremmalle tasolle. Hintakilpailukyvyn paranemisen lisdksi suunnittelu- ja
rakentamisen osaaminen kehittyy jatkuvasti uusien kohteiden myota, ja tietoa ja koke-
musta voidaan kerryttda. Lisdksi puukerrostalojen rakentamiseen kaytettavien materiaa-

lien hiilijalanjalki on merkittavasti parempi kuin betonikerrostalojen, ja niiden kuljettami-
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nen tuottaa myds vahemman paastdja puun keveyden ansiosta. Ymparistdystavallisyy-
teen panostavan yrityksen on mahdollista hyotya vastuullisesta toiminnastaan niin pa-

rantuneen imagon kuin parempien rahoitusjarjestelyidenkin kautta.

8.2 Jatkotutkimusehdotukset

Vaikka omaan omistukseensa asuinkerrostaloja ostavat asuntosijoittajat vaikuttavat suh-
tautuvan puukerrostaloihin positiivisemmin kuin asuntorahastosijoittajat, ero on pieni.
Kaikissa haastattelukategorioissa esiintyi kaikenlaisia vastauksia, eika kategorioita ole
mahdollista tdman tutkimusaineiston perusteella asettaa jarjestykseen suhtautumisen
perusteella. Todennakoisesti esimerkiksi yleishyodyllisten yhtididen kiinnostus puura-
kentamista kohtaan johtuu osittain siita, etta valtio tukee yhtididen puukerrostalohank-
keita. Toisaalta kyseisessakin kategoriassa on yhtidita, jotka eivat ole vakuuttuneita puu-
kerrostalorakentamisen ylivertaisuudesta. Seuraavissa tutkimuksissa olisi tarkeaa sy-
ventya erityisesti siihen, mitka tekijat vaikuttavat erilaisten sijoittajien kiinnostukseen

puukerrostaloja kohtaan.

Yhdeksi puukerrostalojen yleistymista hidastavaksi tekijaksi nimettiin tassa tutkimuk-
sessa niiden elinkaarikestavyys ja tekninen toimivuus. Olisi tarkeaa tutkia, miten puuker-
rostalot kayttaytyvat Suomen olosuhteissa ja etsia vertailukelpoisia rakennuksia esimer-
kiksi Ruotsista, jossa puukerrostaloja on rakennettu huomattavasti enemman. Lisaksi
tulisi selvittdaa, millaisia kustannuksia puukerrostalojen elinkaaren aikana realisoituu,
jotta yllapitokustannuksia kyettaisiin ennakoimaan paremmin. N&in voitaisiin osaltaan
mahdollisesti edistda puukerrostalojen yleistymista, kun niiden elinkaarikestavyydesta ja

-kustannuksista saataisiin luotettavaa tutkimustietoa.

Puukerrostalojen rakennuttamisprosessia tulisi tutkia lisaa, jotta saataisiin selville koko-
naiskustannusten suuruus ja lyhyemman rakennusajan luoman potentiaalin todellinen
hyoty. Puukerrostalojen suunnittelu on toistaiseksi ollut hitaampaa kuin betonikerrosta-
lojen, mutta rakentaminen taas voi olla merkittavastikin nopeampaa. Olisi olennaista sel-
vittda koko prosessin kesto, ja kuinka paljon sita voitaisiin lyhentaa tulevina vuosina.
Rakennuttamiseen liittyy olennaisesti myos sopimustekniikka, jonka avulla riskeja voi-
daan jakaa eri osapuolille. Tutkimalla eri sopimusmallien vaikutusta puukerrostalojen
houkuttelevuuteen voitaisiin selvittda, miten rakennuttajien siirtymistad puukerrostalojen

rakennuttamiseen voitaisiin tukea.

Tassa tutkimuksessa nousi esille kuluttajakysynta ja erityisesti kuluttajien valmius mak-

saa enemman ymparistoystavallisestd asumisesta. Puukerrostalojen tai yleisesti ympa-
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ristoystavallisten rakennusten kysynnasta ei ole varmuutta eika toistaiseksi ole huo-
mattu, ettd kuluttajien kiinnostus vahahiilistd rakentamista kohtaan nakyisi viela asunto-
jen hinnoissa. Kuluttajamarkkina kuitenkin siirtyy kohti vastuullisempaa kuluttamista,
mika saattaa ndkya pian myds asuntomarkkinassa. Lisaksi haasteena on saattanut ta-
han asti olla se, etteivat kuluttajat ole osanneet vertailla asuntojen ymparistoystavalli-
syytta. Olennaista olisi tutkia, onko muualla maailmassa tehty asumisen hiilijalanjaljesta

nakyvampi kuluttajille ja ndkyykd se asuntojen hinnassa tai kysynnassa.
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LIITE A: HAASTATTELUKYSYMYKSET
RAHASTOSIJOITTAJILLE

Puukerrostalojen merkitys vastuullisen kiinteistoliiketoiminnan nako-

kulmasta.

Tavoitteena on selvittda millaisia sijoituskohteita puukerrostalot ovat vastuullisen kiinteistolii-

ketoiminnan nakokulmasta.

Taustaa

Kerro hieman itsestasi ja yrityksestanne.
Millaisia kiinteistérahastoja yllapidatte?

Miten organisaationne huomioi vastuullisen liiketoiminnan osa-alueita (ymparisto-,
sosiaalinen, taloudellinen ja hallinnollinen vastuu)?

Millaisia mahdollisuuksia kestava kehitys luo organisaationne toiminnalle?
Millaisia tavoitteita olette asettaneet kestavalle kehitykselle toiminnassanne?

Mika teitd motivoi toimimaan vastuullisesti?

Puurakentaminen yleisesti

7.

9.

Millainen merkitys puurakentamisella on yleisesti kestavan kehityksen mukaisten ta-
voitteiden saavuttamisessa?

Puukerrostalorakentaminen on yleistynyt viimeisen vuosikymmenen aikana. Mitka
ovat mielestanne puurakentamisen keskeiset draiverit?

Mitka ovat mielestanne puurakentamisen yleistymisen keskeiset haasteet?

Puukerrostalot sijoitus- tai omistuskohteina

10.
11.
12.
13.

14.
15.

16.

Minka verran omistatte puukerrostalokohteita talla hetkella?
Millaisina sijoitus- tai omistuskohteina puukerrostalot nayttaytyvat teille?
Tarjoavatko puukerrostalokohteet etuja omistamisen/sijoittamisen nakdkulmasta?

Millaisia riskejd ne mahdollisesti sisaltavat omistamisen/sijoittamisen nakokul-
masta?

Kuinka puu- ja betonikerrostalot eroavat omistus-/sijoituskohteina?

Millainen tarjonta puukerrostalokohteista markkinoilla on omistamisen/sijoittamisen
nakdkulmasta?

Miten naette puukerrostalojen merkityksen osana liiketoimintaanne tulevaisuudessa
(lyhyt, keskipitka ja pitka aikavali)?



LIITE B: HAASTATTELUKYSYMYKSET
RAKENNUSLIIKKEILLE

Puukerrostalojen merkitys vastuullisen kiinteistoliiketoiminnan nako-

kulmasta

Tavoitteena on selvittda, millaisia rakennuskohteita puukerrostalot ovat vastuullisen kiin-

teistoliiketoiminnan nakokulmasta.
Taustaa

Kerro hieman itsestasi ja yrityksestanne.

2. Miten organisaationne huomioi vastuullisen liiketoiminnan osa-alueita (ymparisto-,
sosiaalinen, taloudellinen ja hallinnollinen vastuu)?

3. Millaisia mahdollisuuksia kestava kehitys luo organisaationne toiminnalle?
4. Millaisia tavoitteita olette asettaneet kestavalle kehitykselle toiminnassanne?

5. Mika teitd motivoi toimimaan vastuullisesti?

Puurakentaminen yleisesti

6. Millainen merkitys puurakentamisella on yleisesti kestavan kehityksen mukaisten ta-
voitteiden saavuttamisessa?

7. Puukerrostalorakentaminen on yleistynyt viimeisen vuosikymmenen aikana. Mitka
ovat mielestanne puurakentamisen keskeiset draiverit?

8. Mitka ovat mielestanne puurakentamisen yleistymisen keskeiset haasteet?

Puukerrostalot rakennuskohteina

9. Kuinka paljon olette tehneet puukerrostaloja?
10. Millaisia rakennuskohteita puukerrostalot ovat olleet?

o Positiiviset asiat rakennusprosessissa?

o Haasteet rakennusprosessissa?

o Keskeiset eroavaisuudet betoni- ja puukerrostalohankkeissa?
11. Millainen kysynté puukerrostalohankkeille on?

12. Miten naette puukerrostalojen merkityksen osana liiketoimintaanne tulevaisuudessa
(lyhyt, keskipitka ja pitka aikavali)?



LIITE C: KYSYMYKSET ASUNTOSIJOITTAJILLE

Puukerrostalojen merkitys vastuullisen kiinteistoliiketoiminnan nako-

kulmasta

Tavoitteena on selvittda millaisia sijoituskohteita puukerrostalot ovat vastuullisen kiin-

teistoliiketoiminnan nakokulmasta.
Taustaa

Kerro hieman itsestasi ja yrityksestanne.

2. Miten organisaationne huomioi vastuullisen liiketoiminnan osa-alueita (ymparisto-,
sosiaalinen, taloudellinen ja hallinnollinen vastuu)?

3. Millaisia mahdollisuuksia kestava kehitys luo organisaationne toiminnalle?
4. Millaisia tavoitteita olette asettaneet kestavalle kehitykselle toiminnassanne?

5. Mika teitd motivoi toimimaan vastuullisesti?

Puurakentaminen yleisesti

6. Millainen merkitys puurakentamisella on yleisesti kestavan kehityksen mukaisten ta-
voitteiden saavuttamisessa?

7. Puukerrostalorakentaminen on yleistynyt viimeisen vuosikymmenen aikana. Mitka
ovat mielestanne puurakentamisen keskeiset draiverit?

8. Mitka ovat mielestanne puurakentamisen yleistymisen keskeiset haasteet?

Puukerrostalot sijoitus- tai omistuskohteina

9. Minka verran omistatte/teette puukerrostalokohteita talla hetkella?

10. Millaisina sijoitus- tai omistuskohteina puukerrostalot nayttaytyvat teille?

11. Tarjoavatko puukerrostalokohteet etuja omistamisen/sijoittamisen nakdkulmasta?
12. Millaisia riskeja ne mahdollisesti sisaltavat omistamisen/sijoittamisen nadkokulmasta?
13. Kuinka puu- ja betonikerrostalot eroavat omistus-/sijoituskohteina?

14. Millainen tarjonta puukerrostalokohteista markkinoilla on omistamisen/sijoittamisen
nakdkulmasta?

15. Miten naette puukerrostalojen merkityksen osana liiketoimintaanne tulevaisuudessa
(lyhyt, keskipitka ja pitka aikavali)?



