* * Korjattu versio 8/2021.
O r e 1 [ [ l al S e Valitettavasti artikkelin edelli-
sessd julkaistussa versiossa oli

seuraavat virheet, jotka on nyt

asumisen konseptit

Edelliseen versioon péityi tait-
tovaiheessa kaksi vaaraa tauluk-
koa, jotka on nyt korvattu niilla

Avaimia alusta- ja jakamistaloudesta | kil joibin ekstsss vic
virheelliset, lehdessa aiemmin

S eka Ve rkottuml S e St a ? julkaistun artikkelin avainsanat

on tédssé korjattu.
Pahoittelemme taittovirhetta.

Inka Lappalainen & Maija Federley

Tassa artikkelissa tarkastellaan urbaania asumista seka

erilaisille asukasryhmille suunnattuja, muotoutumassa olevia
asumisen palvelukonsepteja. Tarkastelumme ulottuu asunnosta
kortteliin yhteiskiyttotiloineen, resursseineen ja palveluineen
sekd niiden sujuvan kiyton mahdollistaviin digitaalisiin
alustaratkaisuihin. Tutkimus mukailee palvelukeskeisti logiikkaa,
jossa asumisen kontekstissa yhdistyy ymmarrys asumisesta
kokonaisvaltaista arjen hyvinvointia edistaviana, monenkeskisena
ja kestdavini arvonluontina seki resurssien optimaalisena
integrointina osapuolten kesken. Laadullisen tapaustutkimuksen
pohjalta tarkastelemme asukkaiden arjessa muotoutuviksi
suunniteltuja korttelimaisia asumisen kokonaiskonsepteja
arvolupauksen, alusta- ja jakamistalouden seka toimijoiden,
roolien ja organisointimallien ndkokulmista. Tulosten pohjalta
keskustellaan myo6s kuntien ja aluekehitysyhteistyon keskeisesta
roolista innovatiivisten asumisen kokonaiskonseptien
edistamisessa.

Avainsanat: Asumisen konseptit, palvelullistuminen, alustatalous, jakamistalous,
kaupunkisuunnittelu

Johdanto

Kaupungistuminen, ikdantyminen, kestava kehitys, digitalisaatio ja yhtei-
sollisyys ovat megatrendejd, jotka heijastuvat monimuotoistuviin asumisen
tarpeisiin ja odotuksiin. Elinympéristo, etenkin koti ja asuminen, on keskeinen
tekija identiteetin rakentamisessa seka osa erilaisia eliméntyylejd ja eldiméan-
vaiheita. Ndin ollen asuminen on ymmarrettiva entistd kokonaisvaltaisemmin
yksilén ja yhteison hyvinvointina, itsensd toteuttamisena ja elaménalueiden
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yhdistymisend, mika kattaa erilaiset asukasryhmat sekd ihmisen aktiivisena
toimijana kaikissa eldménkaaren vaiheissa.

Ihmisten paivittdisen toiminnan ja kodin ympérille rakentuva eliminta-
vallinen kokonaisuus leimaakin entistd vahvemmin tulevaisuuden asumisen
arvonmuodostusta ja liiketoimintaa sekd edellyttdd yrityksiltd ja muilta toi-
mijoilta nykyistd palvelu- ja asiakaskeskeisempid toimintamalleja. Tama ei
kuitenkaan merkitse perinteisten toimintojen kuten kiinteistdonomistuksen
ja yllapidon katoamista, vaan ne sdilyvat asumisen liiketoiminnan ytimessa.
Muutos liittyy ensi sijassa rakennus- ja kiinteistdalan palveluliiketoiminnan
laajentumiseen ja monimuotoistumiseen, kun perinteisten toimijoiden ja roolien
rinnalle ilmestyy uusia, innovatiivisia palvelumalleja ja toimijoita haastamaan
vakiintuneita toiminta- ja ajattelumalleja. (Huuskonenym. 2013,5.21) Ndiden syvallinen
ymmartdminen on tarkedd kaupunkisuunnittelun ja -tutkimuksen kannalta,
silld kunnilla on keskeinen rooli edistdd hyvinvointia ja elinvoimaisuutta
aluekehitysyhteistyon keinoin ja mahdollistamalla innovatiivisia asumisen
palvelumalleja (esim. Wiinikka ym, 2013; Pirinen, 2014).

Asumisen konseptien viimeaikainen tutkimus on kuitenkin pitkalti keskit-
tynyt joko tilallisiin ratkaisuihin ja konsepteihin (esim. Tarpio ym. 2018; Maununaho, 2018),
yhteisollisyyttd ja asukkaiden osallisuutta korostaviin ratkaisuihin (esim. czischke,
2018; Falkenstjerne Beck, 2020; Laine ym, z0z0) tai palvelujen tarjontaan (mm.rothetal z012), mutta
vahemman naiden yhdistelmiin (esim. Huuskonen ym., 2013; Wiinikka ym., 2013; Lehtonen, 2010).
Pirisen (zo14) vditOskirja osoittaa ansiokkaasti tuotesuunnittelun nakékulmasta
asumisen konseptuaalista laajenemista asunnosta lahiymparistoon sekd myos
teknologia- ja palveluelementteihin. Kuitenkin empiirinen tutkimustieto eri-
tyisesti kokonaisvaltaisista asumisen konsepteista, joissa yhdistyvit tilalliset,
sosiaaliset ja digitaaliset ratkaisut, on toistaiseksi vahaistd. Tutkimustarve on
kuitenkin ilmeinen, silld asumisen markkinan palvelullistuminen on aktii-
visessa rakentumisvaiheessa. Vastaavasti asumistutkimuksessa on esitetty
huoli monimuotoistuviin asumistarpeisiin vastaamisesta ja asuntotuotannon
yksipuolistumisesta diversiteetin sijaan (esim. Maununaho, 2018; Tarpio ym., 2018; Pirinen, z014).

Tamaén artikkelin tarkoituksena on tarkastella edelldkavijamaisid asumisen
kokonaiskonsepteja niiden arvolupauksen, alusta- ja jakamistalouden seka
uudistuvan asumisen toimijakentdn ndkékulmista palvelukeskeisen logiikan
avulla. Artikkeli perustuu laadulliseen empiiriseen tutkimukseen, jonka keski-
0ssd on kolme kotimaista korttelimaista asumisen konseptia. Ne valikoituivat,
koska niiden avulla voidaan tutkia edelld kuvattua holistista ndkokulmaa
asumiseen; Konsepteissa keskitytdaan asukkaille yksiloind ja yhteisond synty-
vddn arvoon sekd yritysten ja muiden uudistuvan ekosysteemin toimijoiden
rooliin tdssd kokonaisuudessa (vrt. Huuskonenym, 2013,s.22). Liikketoimintatutkimuksen
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kenttddn sijoittuvassa tutkimuksessa yhdistyvat asumisen kontekstissa vield
vahemman hyddynnetyt palvelu-, alusta- ja jakamistalous- sekd ekosysteemi-
ndkokulmat. Ne esitelladn lyhyesti ennen tutkimuskysymysten tdsmentamista
sekd empiirisen tutkimusprosessin ja paatulosten kuvausta. Artikkelin lopussa
johtopdatoksissa keskustellaan tulosten hyddyntdmisestd kaupunkisuunnit-
telussa, ja tdsmallisemmin urbaanissa aluekehitysyhteistydssa.

Palvelukeskeinen logiikka perustana

asumisen kokonaispalvelukonsepteille

Palvelullistumisella ja muutoksessa olevilla kulutustottumuksilla on vaikutuksia

asumisen liiketoimintaan myods Suomessa, vaikka taalld kehitys on kdynnisty-
nyt verraten hitaasti. Huuskosen ym. zo13y mukaan muutoksen haasteena ovat

kiinteisto- ja rakennusalan perinteiset toimintamallit, joissa tilojen tuottamisen,
ylldpidon ja hallinnoinnin toiminnot edelleen ohjaavat liiketoimintaa ja sen

kehittdmistd. Ndiden perinteisten toimintalogiikoiden rinnalle on kuitenkin

rakentumassa asiakaskeskeisid palveluja korostavat liiketoimintamallit, joiden

avulla kiinteistonomistajien ja palveluntuottajien liiketoiminta laajenee omis-
tamisen ja yllapidon toimintojen lisdksi asukkaiden arvonluonnin tukemiseen

erilaisten arjen palvelusisaltojen kautta. Perinteisilla toimijoilla (rakennuttajat,
kiinteistdomistajat, isdnnointi ja kiinteistopalvelut) on ollut haasteita arvolu-
pauksen muotoilussa, kun palveluja laajennetaan asukaspalveluihin (uuskonen ym,
2013; Lappalainenym, 2017). Lilketoiminnan kehittdmisen seka kiinteistdnomistajien ja

palveluntuottajien vélisen toiminnan organisoinnin tulisi perustua syvilliseen
ymmarrykseen asukkaan toiminnasta ja arvonluonnista. Asumisen eri liike-
toimintojen keskindistd dynamiikkaa ja reunaehtoja on kuitenkin tarkasteltu

toistaiseksi varsin vahan (Huuskonen ym, 2013, 5.7).

Asumisen arvo on paljon enemmaén kuin pelkkd kédyttdarvo; koti oman
mindn jatkeena -ajattelu vaikuttaa vahvistuvan asumisessa (Lehtonen, 2010, s. 247).
Asuinympaéristd puolestaan on merkityksellinen osa asumista ja viihtyvyytta.
Ihmiset itse etsivdt aktiivisesti uudenlaisia tapoja hankkia ja tuottaa yhdessa
tarvitsemiaan ratkaisuja, esimerkkeind ryhmarakentaminen ja sosiaalisen
median mahdollistama jakamistalous. Taloudellisen hyddyn korostumisen sijaan
on tarkedd nostaa esiin eri toimijoiden ja erityisesti asukkaiden moninaiset
arvo-odotukset (esim. Lappalainen ym., 2017; Kytta ym, z0108; z010b). Fyysisen asuinympariston
lisdksi viihtyvyyteen vaikuttavat my6s sosiaalinen ymparisto, tekemis- seka
palveluympéaristo (esim. kytta & Kahila, 2006). TyOn murroksen ja digitalisaation myota
kokonaisuus ndyttdytyy entistd monimuotoisempana. Kuitenkaan asumiseen
liittyvilld toimialoilla digitaalisuuden mahdollisuuksia ei ole vield kyetty laa-
jasti hyddyntdmdan asukkaan arkeen kytkeytyvissd palveluissa.
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Lusch ja Nambisan (zo15 madrittelevit kolme reunaehtoa palvelukeskeisen
logiikan ja palveluinnovaatioiden toteutumiselle. Olemme soveltaneet ndita
korttelimaisten asumisen konseptien tutkimiseen.

+ Ensinndkin asukkaat ndhdadn aktiivisina toimijoina, kun asuminen
ymmarretdan vastavuoroisena arjen toimintana ja asumisen arvo moni-
muotoisena, kokemuksellisena ja kontekstisidonnaisena (vargo & Lusch, 2010;
Lusch & Nambisan, 2015; Verma ym., 2017). Yritykset mahdollistavat ja tukevat asukkai-
den toimintaa. Ndin ollen arvolupaus on keskeinen asukkaiden ja yritys-
ten vidlisessd vuorovaikutuksessa, ja se joko toteutuu tai jad toteutumatta
asiakkaan kokemuksissa (Huuskonen ym., 2013, s. 11). Samalla asumisen
arvonmuodostus laajenee kodista ja taloyhtiosté kortteliin ja kattaa kes-
keiset elamidnalueet, kuten arjen askareet, liikkumisen ratkaisut, tyosken-
telyn ja vapaa-ajan toiminnan.

- Toisena reunaehtona palvelukokonaisuudessa yhdistyy sekd rakennettu
ymparisto ettd sen mahdollistamat arjen palvelut ja aktiviteetit, joiden
tilaamista, maksamista ja hyddyntdmista digitaaliset ratkaisut helpotta-
vat. Tama palvelualusta kisittaa siten aineelliset ja aineettomat resurssit
ja edistdd niin asukkaiden keskindistd kuin asukkaiden ja palvelutarjo-
ajien vilistd vuorovaikutusta sekd osapuolten resurssien optimaalista
integrointia (Lusch & Nambisan, 2015; vrt. Lahti & Heinonen, 2010, s. 254-256).

- Kolmanneksi perinteiseen kiinteistolahtoiseen malliin verrattuna asuin-
rakentamisen ja asumisen aikaisten toimijoiden joukko laajenee paikalli-
seksi palveluekosysteemiksi (vrt. vargo ym, 2015).

My®6s Verman ym. zor7) kehittdmassé palvelukorttelikonseptissa on keskeisina
elementteind paikallisten toimijoiden verkostoituminen, resurssien jaettu
kayttosekd alueen kaikille asukkaille avoin palvelutarjonta ja harrastustoiminta
(ks. myés Keskinen, 2018). Jaetut resurssit ja riittdvin laaja asiakaspohja mahdollistavat
palvelukorttelin toiminnalle kestdvan pohjan (bid; ks. myss Maununaho, 2018; Lehtonen, 2010).
Vastaavasti palvelulogiikkaa ja korttelikonseptia mukaillen fyysinen rakennettu
ymparistd voidaan ymmartdd asumisen palvelualustana, jota digitaalinen
alusta tdydentdd ja mahdollistaa osapuolten sujuvan, taloudellisen, monen-
keskisen ja oppivan arvonmuodostuksen (vrt. vargoym, z015; Kaasinenym, z013). Asumisen
arvon muodostumisen laajenemista kodista kortteliin ja kaupunginosaan
osana kaupungin palveluinfrastruktuuria hahmottelee my6s Lehtonen (o0
ehdottaessaan Keski-Euroopassa, etenkin Sveitsissd, ja Yhdysvalloissa levin-
neen urbaanin James-aulapalvelukonseptin monimuotoisia sovellusmahdol-
lisuuksia kotimaan markkinoille. Digitaalisuuden ulottuvuutta ei kuitenkaan
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tasmallisemmin eritelld Lehtosen (:o10) James-palvelu- ja toimijaverkoston
ideoinnissa eikd Verman ym. o1y ikddntyneiden tarpeisiin kehittdmassa holis-
tisessa palvelukorttelikonseptissa.

Alusta- ja jakamistalouden kehitystilanne asumisessa
Digitalisaatio voi tehda fyysisestd ymparistostd ennakoivan ja yksilélliset tar-
peet ja mieltymykset huomioivan (esim. Marikyam ym. 2019; Kaasinen ym., 2013; Airaksinen ym., 2017).
Digitaaliset alustat ja niiden mahdollistamat datapohjaiset asumisen palvelut,
jotka yhdistavdt rakennetun ympariston elinkaaren ja asukkaiden asumisen
aikaisen datan, edellyttdvit uudenlaista osaamista ja avaavat mahdollisuuksia
uusille toimijoille (mikkolaym, 2020). Tukeudumme tdssd maaritelmaan, jonka mukaan

"digitaalisilla alustoilla tarkoitetaan tietoteknisid jirjestelmid ja niihin liittyvid
yhteisid toimintaperiaatteita, joilla eri toimijat — kdyttdjdt, tarjoajat ja muut
sidosryhmidit yli organisaatiorajojen — yhdessd toteuttavat lisdarvoa tuottavaa
toimintaa” (aiistoym, 2016,5.14). Alustat tarjoavat monisuuntaisen markkinapaikan
osapuolten (suoraan tai vilillisesti) tuottaman ja jakaman datan ja/tai siitd jo
jalostettujen palvelujen markkinointiin, vélittdmiseen ja yhteiskehittdmiseen.
Niilld on mahdollista saavuttaa nopeasti skaalautuvia verkostovaikutuksia
(Viitanen ym., 2017).

Kirjallisuuden perusteella keskeisind haasteina data- ja alustatalouden
hyodyntamiselle asumisessa vaikuttaisi olevan ensinndkin, ettd ymmarrys
datataloudesta sekd yhteiset sidnnostot ovat vield kehkeytymassa niin kan-
sainviliselld, kansallisella, toimialan, toimijaverkostojen kuin yksittdisten
organisaatioidenkin tasolla (esim. sitra, 2020; viitanen ym., z017; Ailisto ym, 2016). Sama padtee
myos vasta rakentumassa oleviin teknologisiin resursseihin ja kyvykkyyksiin.
Asumisen liiketoiminnassa edellytyksend on alustaekosysteemitason arvon-
muodostuksen ymmartidminen tunnistamalla erilaiset asumiseen liittyvat
dataldhteet, niiden yhdistdmis- ja rikastamismahdollisuudet, verkostovaiku-
tuksista syntyvén arvon eri sidosryhmille sekd vaihtoehtoiset ansaintamallit
(esim. Hein ym, 2020; Sorri ym, 2019). KUten muun muassa digitaalisen alustatalouden
tiekartasto osoittaa (viitanen ym, 2017, asumisen palvelut ja alustaekosysteemi
ovat asukkaan ndakokulmasta vield hyvin pirstaleisia. Alustaliiketoiminnan
menestymisen ehtona ovat toisiaan ruokkivat osapuolet eli riittdvd maara
alustapalvelujen kayttdjid, palvelu- ja sisdllontarjoajia seka sovelluskehittdjia
(Heinym, 2020). N@in syntyvit integroituvat datamassat ja dynaamiset monenkes-
kiset verkostovaikutukset ovat pohjana elinvoimaiselle ja erottuvalle palvelulle
seka liiketoiminnan skaalautuvuudelle. Asumisessa tyypillinen henkilédata
edellyttdd myos erityishuomiota yksityisyydensuojan ja tietoturvan osalta, seka
tietoa asiakaskunnan suhtautumisesta henkilddatan jakamiseen ja kdyttoon.
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Alustat ovat olennainen mahdollistaja myo6s jakamistalouden ratkaisu-
jen yleistymisessd asumisessa. Jakamistaloudelle ei ole yleisesti hyvaksyttya
madritelmaa ja kédsite on hajanainen (nylundym, 2018; Maenpaa ym, z020). Ailisto ym. zo16)
kuvaavat jakamistaloutta laajasti, yhteiseen tai yhteisolliseen kuluttamiseen,
kayttdoon ja tuotantoon liittyvien resurssien, hyddykkeiden ja pddomien lai-
naamiseen, jakamiseen ja/tai vaihtamiseen liitettdvina tyosuoritteina, jotka
jakaantuvat eri toimijoiden kesken (s. myss Faehnle ym, 2016). Ailemmissa tutkimuksissa
jakamistalous asumisessa vaikuttaa pitkalti keskittyneen jaettuihin tiloihin.
Tutkimuksessaan suomalaisen urbaanin asuntotarjonnan nykytilasta Tarpio
ym. o18) tunnistivat jakamistalouden piirteitd useissa asunto- ja asumiskon-
septeissa. Valtaosassa tutkimuksessa tarkastelluista konsepteista se ilmeni
yhteistiloina tai kimppa-asumisena.

Liiketoimintamalleja ja teknologisia ratkaisuja on tutkittu my6s muiden
yhteiskdyttoisten resurssien, kuten autojen (ruominenym, 2019) ja tyovalineiden (esim.
Antikainenym, z017) OSalta, mutta tyypillisesti nditd on tutkimuksissa késitelty irral-
laan asumisen liiketoiminnasta. Tutkimus jakamistalouden vaihtoehtoisista
mahdollisuuksista ja ratkaisuista asukkaiden keskindisind sekd asukkaiden
ja erilaisten palvelutarjoajien vilisind suoritteina vaikuttaisi olevan vasta
aktivoitumassa, mikd muun muassa nakyy lukuisina aihetta kédsittelevina
opinndytetdina.

Verma ym. (zor7) ja Maununaho (zo18) nostavat esiin yksityisen ja julkisen rajo-
jen muuttumisen korttelikonseptien yhteiskdyttotilojen myota. Asukkaiden
turvallisuudentunteen ja yksityisyyden sdilyttdmiseksi on tarkeda sdilyttad ja
kommunikoida erityyppisten tilojen rajat, kun puolijulkinen ja julkinen tila
laajenevat mm. korttelin jaettujen tilojen ja paivdhoito- ja hoivapalvelujen
myotd. Palvelukorttelin muodostaessa alustan asumiselle ja palveluverkoston
operoinnille fyysisen ja sosiaalisen ympariston (toiminnan) logiikka muuttuu
suljetusta avoimen suuntaan. Jaettujen tilojen mahdollistamien toimintojen ja
palvelujen lisdksi tdma logiikan muutos on tarkedd suunnitella ja orkestroida
huolella my6s teknologisten ratkaisujen, alusta-arkkitehtuurin ja datapoh-
jaisten palvelujen kannalta (esim. datan jakamisen ja hyddyntdmisen sdannot,
tietoturva- ja tietosuojandakokulmat) rt. sitra, 2020; Lusch & Nambisan, z015).
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Uudistuvat toimijat, roolit ja organisointimallit

asumisen ekosysteemeissa

Wiinikka ym. o s.18) tarkastelevat asumisen palvelukehitysta aluekehityksen
nakokulmasta ja toteavat, ettd julkisella sektorilla on lakisdateinen velvoite
tiettyjen asumista tukevien palveluiden jarjestamiseen. Julkisella sektorilla
—kaupungeilla, kunnilla ja valtiolla — on my6s hyvin keskeinen asema elinvoi-
maisen ja viihtyisdn asuinympériston kehittdjana. Yhtend keinona on luoda
edellytyksid osapuolten innovatiivisille yhteistoimintamalleille sekd yritysten
ja kolmannen sektorin toimijoiden konsepteille ja palveluille. Uudistuvilla
asumisen markkinoilla yritykset my0s aktiivisesti hakevat uutta asemaa arvo-
ketjussa, mika edellyttdd muutoksia ja saattaa aiheuttaa jannitteitd asumiseen
liittyvien organisaatioiden keskindisissd yhteistoimintasuhteissa. Kyse on
arvonmuodostuksen logiikan seka palvelukyvyn ja -kulttuurin muutoksesta.
Tama on yksi keskeisimmistd haasteista, kun halutaan kehittda asumiseen
liittyvaa palveluliiketoimintaa ja edelleen alusta- ja jakamistaloutta hyodyn-
tdvid asumisen kokonaisvaltaisia palvelumalleja (vrt. Nuutinen et al. 2020). ASumisen
palvelujen kehittymisen menestystekijoind korostetaan toimijoiden keskindista
yhteistyotd, verkostomaisia toimintamalleja ja kokeilevaa kehittdmist3, tarjon-
tamallien kevyttd organisointia ja kohdentamista riittavélle asukasmassalle
seka sdhkoisten alustojen hyddyntdmista (esim. wiinikka ym, 2013; Huuskonen ym., 2013; Arponen,
2014; Henttonen, 2014).

Asumisen palvelujen kehkeytyvad markkinaa on aiemmissa tutkimuksissa
(esim. Henttonen, 2014; Arponen, 2014; Henttonen ym, z014) tarkasteltu kiinteisto- ja asunto-osa-
keyhtiotasolla hallinta- ja sopimusmallien teoreettisena tarkasteluna. Tutki-
muksissa on keskitytty perinteisten toimijoiden, kuten kiinteistbomistajien,
isdnnoitsijoiden ja alueellisten huoltoyhtididen, uusiin liiketoimintamah-
dollisuuksiin. Kehitetyt organisointimallit voidaan jakaa johtamis- ja koko-
naisvastuumalleihin. (Henttonen ym. 2014; vrt. Huuskonenym, 2013) Vastaavia vaihtoehtoisia
palvelumanagerimallin sovelluksia asukaskeskeisten palvelukokonaisuuksien
kehittdmiseksi ja toteuttamiseksi verkostomaisesti ehdottavat myos Wiinikka
ym. (2013 sekd Lehtonen (o).

Olennaista on, miten uudistuvassa markkinassa ja erilaisissa toimintaympa-
ristoissd yritykset asemoituvat strategisesti ja millaisia uudenlaisia organisointi-
ja johtamismalleja kehitetddn ja hyddynnetdan toimijoiden kesken. Huuskonen
ym. o3) tutkivat nditd sekd vakiintuneessa kiinteistopalveluliiketoiminnassa
ettd rakentuvassa asumisen liiketoiminnassa. Johtopaatokseni esitellddn kuvan
1neljd vaihtoehtoista verkostostrategiaa johtamismalleineen (Huuskonenym, 2013,s.101).

Verkostoyhteistyossa tulee tasapainotella tehokkuutta edistdvan integraation
sekid joustavuuden vililld, mikd mahdollistaa jatkuvan ketterdn kehittdmisen
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STRATEGIA
Vakiintunut Nouseva
STANDARDOINTI YMPARISTON VAKAUTTAMINEN
g Muodolliset, keskitetyt prosessit Sopimustekniikka
.E Tuottajaverkoston keskittaminen Keskitetty verkoston hallinta
E Tuottajien saannollinen Kumppanuuksien rakentaminen
o kilpailuttaminen Hankeperusteinen kehittdminen
% Riittavan tarjoaman ylldpitaminen Useita markkinointi- ja
=) Ammattimainen tarjoustoiminta myyntikanavia
Z Asiakassuhteiden kehittaminen
o
E KUSTOMOINTI UUDELLEENJARJESTELY
§ Hajautettu verkoston hallinta Keskitetty verkoston hallinta
o o Kumppaneiden valinta / rekrytointi Asiakkaiden osallistaminen
é’ Erilliset organisaatiorakenteet, verkoston hallintaan /
= joista toinen joustava verkosto- suorituskyvyn arviointiin
g organisaatio Teknologiakehitys ja
5 Riittavan tarjoaman yllapitaminen hy6dyntaminen
Ammattimainen tarjoustoiminta Jatkuvasti mukautuvan /
Asiakassuhteiden kehittiminen houkuttelevan palvelutarjoaman
kehittaminen

TOIMINTAYMPARISTO / ARVOJARJESTELMA

KUVA 1 Verkostointegroinnin strategiat nk. vakiintuneissa ja nousevissa toimintaympérist6issa
(mukaillen Huuskonen ym. 2013, s. 101).
sekd uudistumisen asukastarpeiden ja toimintaympéariston muuttuessa (Lusch &
Nambisan, 2015). Tarkastelua on tarve laajentaa asunnosta ja taloyhtiosta kortteliin,
joka vaikuttaisi olevan asukkaiden arjen sujuvuuden ja kokonaishyvinvoinnin
parantamiseen kohdentuvien palvelujen tarjoamisen kannalta sopiva mitta-
kaava; kortteli vaikuttaisi synnyttdvan riittdvaa volyymid ja mahdollistavan
monimuotoisiin asukastarpeisiin vastaamisen (esim. Maununaho, 2018; Verma ym,, 2017;
Lehtonen, 2010), Mitd digitaaliset ratkaisut voisivat edelleen tukea mm. palvelujen
saavutettavuuden ja kustannustehokkuuden kannalta. Verkostomaisen toteut-
tamisen ja ylldpidon etuina Verma ym. o017 nostavat palvelukokonaisuuden
joustavuuden ja taloudellisten riskien hallinnan. Parhaimmillaan palvelukortteli
vahvistaa alueellista elinkeinotoimintaa sekd mahdollistaa uusien ja aiempaa
verkottuneempien liiketoimintamallien kehittymisen eri palvelusektoreiden
kesken (vrt. wiinikka ym. 2013, 5. 59-62). Syntyva positiivinen kierre monipuolistaa asuk-
kaiden palvelutarjontaa sekd parantaa toimijoiden kilpailukykya ja palveluiden
kustannustehokasta saavutettavuutta.

Talloin asuinrakentamisen ja palvelutarjoajien joukko laajenee ja toimi-
joiden roolit sekd yhteistydmallit monimuotoistuvat paikallisessa asumi-
sen ekosysteemissd. Verman ym. (zor77 mukaan palvelukorttelimalli eroaakin
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perinteisestd kiinteistoldhtoisestd mallista verkostomaisella rakenteellaan.
Se edellyttdd palveluoperointia, kun kiinteistoldhtdinen malli toimii pelkdn
kiinteistdoperoinnin avulla. Palvelukorttelissa julkisen, yksityisen ja kolman-
nen sektorin toimijoiden verkostoituminen ja toimijoiden resurssien jaettu
kaytto edellyttavat palvelukokonaisuutta koordinoivaa tahoa seka jaettujen
tilojen ja teknologisten ratkaisuiden omistamiseen, kdyttdoon ja yllapitoon
liittyvia uudenlaisia sopimuksia ja hallintamalleja jo palvelukorttelien suun-
nitteluvaiheessa. Talloin tulee madrittad soveltuva operointimalli yhteistilojen
laajaan hyodyntdmiseen, palveluntuottajaverkoston rakentamiseen ja yhteisol-
lisyyden vahvistamiseen sekd kunnan ja yksityisen palveluntarjoajan rooliin
operoinnissa. Palvelukortteleiden synnyttdmisté ja koordinointia ei vield ole
jarjestetty kokonaisvaltaisesti ja tavoitteellisesti. Niiden sijoituksen, koon ja
paikan madrittdminen tulisi tehda jo strategisessa kaupunkisuunnittelussa ja
asemakaavoituksessa. (vermaym., 2017; vrt. Wiinikka ym., 2013, s. 22; 59; Lehtonen, 2010.)

Samalla tulee myos tehda paatokset omistajuudesta ja osapuolten roo-
leista rakentuvassa alustaekosysteemissd. Alan kirjallisuudessa viitataan kol-
meen vaihtoehtoiseen omistajuuden arkkityyppiin: keskusalustan omistajaan,
kumppanien yhteenliittymdcdn tai hajautettuun vertaisverkRoon (vereuverym, 2018).
Omistusasema vaikuttaa ekosysteemin evoluutiodynamiikkaan siind suhteessa,
millaisia hallintomekanismeja (esimerkiksi datan jakamis- ja kiyttooikeuksia
sekd paatoksenteko-oikeuksia) hydodynnetddn (riwana, zois; Hein ym, z020). Kunkin
toimijan on tehtédva strateginen paitos ja neuvoteltava roolistaan rakentu-
vassa palveluekosysteemissid joko omistajaosapuolena tai vaihtoehtoisissa
rooleissa esim. rahoittajana, koordinaattorina, tuottajana, fasilitaattorina tai
kehittdjana (Heinym, 2020; Valkokari ym., 2017; Huuskonen ym, 2013, s.32). Kdytdnnossa roolit voivat
toteutua monin eri tavoin ja yhdistelmin. Palveluekosysteemi toimijoineen,
strategioineen ja verkostomalleineen muovautuu ja muuttuu palvelukorttelin
elinkaaren eri vaiheissa.

Tutkimuskysymykset ja empiirisen tutkimusprosessin kuvaus
Tama artikkeli keskittyy seuraaviin paatutkimuskysymyksiin:
1. Miten korttelimaiset asumisen konseptit pyrkivit vastaamaan asukkai-
den monimuotoistuviin tarpeisiin ja odotuksiin?
1.1 Millaisia ovat niiden arvolupaukset ja miten ne ilmenevit asumi-
sen kokonaiskonsepteissa?
1.2 Miten alusta- ja jakamistalous ilmenee asumisen
kokonaiskonsepteissa?
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2. Millaisia toimijoita ja rooleja sekd organisointimalleja on tunnistetta-
vissa paikallisissa asumisen ekosysteemeissa, joissa yhdistyvit asuinra-
kentamisen ja asumisen aikaiset toimijat?

Empiirinen tutkimus perustuu laadulliseen tapaustutkimukseen, jota pohjustet-
tiinlaajasti asumisen toimialaa edustavien yritysten edustajien haastatteluilla ja
heille jarjestetyilld tyopajoilla. Tapaustutkimusotteena sovelsimme Eisenhard-
tin aeso) konstruktivistista lahestymistapaa. Se soveltuu tutkimuskohteemme
kaltaisten monimuotoisten ja dynaamisten ilmididen jisentdmiseen vahvasti
induktiivisesti eli empiirisestd aineistosta kdsin. Tall6in tapaustutkimuskoh-
teiden valinta tulee tehdd huolella, koska niiden tulee edustaa monipuolisesti
tutkittavaa kohdetta. Teoreettinen taustoitus ja tutkimuskysymykset tarjoavat
tutkimusprosessin edetessd asteittain tarkentuvan raamin, mutta ne eivét saa
rajoittaa empiiristen tutkimuskohteiden tulkintaa. Dynaamisen ja iteratiivisen
laadullisen aineiston keruuprosessin, analyysin sekd aiemman tutkimuksen
iteratiivisen prosessin tuloksena vahitellen rakentuu uusi kisitteellinen vii-
tekehys (ks. Eisenhardt, 1989).

Tutkimusprosessimme eteni neljissd pddvaiheessa, jotka osittain menivat
limittdin. Analyysimenetelmiand kdaytimme tekstin laadullista sisdllén analyy-
Sia (sekaran & Bougie, 2016, 5. 332-347). Analysoimme aineiston tutkimuskysymyksittdin:
1) asiantuntijahaastattelut ja tydpaja-aineisto teemoittain luokitellen seké 2)
tapaustutkimusaineisto ensin tapausten sisdisesti ja sen jalkeen maadritta-
malld niiden vélisid (eng. within- ja cross-case analysis) yhtéalaisyyksia ja eroja.
Analyysin pohjalta teimme tulkintoja korttelimaisen asumisen konseptin
pdaulottuvuuksista tutkimuskysymysten ohjaamana.

Vaihe 1: Kirjallisuuteen ja aiempaan tutkimukseen perehtyminen ja taus-
toituksessa kuvattujen pddndkokulmien valinta. Asumista laajasti edusta-
vien yritysedustajien haastattelut (N=9, syksy 2019) sekéd tyopajatyoskentely
asumisen tulevaisuus -teemalla kahdessa tyopajassa (N=12/tydpaja, vuoden
2019 aikana), miké palveli esiymmdrryksen muodostamisessa. Tyopajoihin
ja haastatteluihin osallistuneet edustivat asumisen ekosysteemin toimijoita
eri elinkaaren vaiheista, kuten hankekehittdjid, rakennuttajia, isdinndintiyri-
tyksid, huolto- ja kiinteistopalvelutarjoajia, asumisen palvelutarjoajia seka
digitaalisten palveluratkaisujen tarjoajia. Tassd artikkelissa hyodynnettavat
teemat kasittelivat tulevaisuuden asumisen trendejd, palvelukysynnin ja
markkinan rakentumista seka alusta- ja jakamistalouden ja datapohjaisen
liiketoiminnan mahdollisuuksia ja reunaehtoja. Tyopajojen aineisto ja haas-
tattelut dokumentoitiin ja analysoitiin teemoittain jatkotutkimuksen pohjaksi.
Vaiheen tuloksena olivat tdsmentyneet, kotimaan markkinoihin rajautuvien
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tapausten valintakriteerit: 1) korttelimainen asumisen kokonaiskonsepti, joka
on tarkoitettu toistettavaksi eiké ole yksittdinen hanke, 2) asukaskeskeisyys,
3) verkostomainen organisointimalli seké 4) alusta- ja jakamistaloutta jollain
tasolla hyddyntava 5) joukossa myos kohde/kohteita paakaupunkiseudun
ulkopuolelta. Ensimmaisen kriteerin vaatimus konseptin skaalautuvuudesta
rajasi ryhmarakennuttamisen tutkimuksen ulkopuolelle.

Vaihe 2: Asumisen palvelukonseptien kartoitus kriteerien pohjalta avoimesta
julkisesta datasta ja tapausten valinta. Alun perin valitsimme neljad kohdetta,
mutta lopulta pdddyimme kolmeen, jotka jo riittdvdn laajasti ja monipuolisesti
edustivat tutkimuskohdettamme (ks. taulukko 1).

Vaihe 3: Valittujen asumisen konseptien tutkiminen ja vertailu julkisesti
saatavan datan pohjalta (yritysten kotisivut, lehtiartikkelit). Lisaksi syventavan
aineiston muodostivat tapaustutkimuskohteiden yritysedustajien teema-
haastattelut, jotka toteutettiin talven ja kevddn 2020 aikana. Haastateltavat
edustivat seuraavia vastuualueita (joista osa useampia): kiinteistopaallikko,
palvelu- ja tuotekehitys, osakas. Yksi haastattelu toteutettiin kasvotusten ja
kaksi muuta Teams-sovelluksen vilitykselld (koronaviruksen rajoitusten takia).
Kaikki haastattelut nauhoitettiin (n. 2h/haastattelu) ja litteroitiin.

Vaihe 4: Kokoava analyysi sekd paatulosten ja johtopaitosten tyostaminen,
josta edelld kuvatun laadullisen tutkimuksen iteratiivisen prosessin tuloksena
muodostui korttelimaisen asumisen kokonaiskonseptin kdsitteellinen jisennys
kevailla 2020. Se tdsmentyi vield tamén artikkelin kirjoitusprosessin tuloksena.
Tutkimuksen tulkintojen ja johtopadtoksien luotettavuutta vahvistettiin tut-
kimiskohteiden haastateltavien palautteiden pohjalta.

Seuraavaksi esittelemme tutkimuksen pddtulokset tutkimuskysymysten
mukaisesti eli tarkastelemme (asukkaiden arjessa) muotoutuvia korttelimaisia
asumisen konsepteja arvolupauksen, alusta- ja jakamistalouden sekd toimi-
joiden roolien ja organisointimallien ndkdkulmista.

TAULUKKO 1 Tapaustutkimuskohteiden lyhyt kuvaus.
Pilottikohde CASEA CASEB CASE C
Sijainti Kasvukeskus P-Suomi | Padkaupunkiseutu Padkaupunkiseutu
Koko ja vaihe 4/10 kerrostalon 1/7 tornitalon kortteli 1+ 2 kumppanin
(valmiina/suunniteltu) | kortteli hyvinvointi- kauppakeskuksen ylla | kerrostalon
palveluineen asuinkortteli keskeiselld
paikalla
Asuntojen mééri (2020) | 221 282 113 (+ 149 kumppanit)
Asutettu (asteittain) 12/2017 12/2019 2017
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Tulokset

Hyvinvointi, sujuva arki sekd aktiivinen ja sosiaalinen

toimijuus arvolupausten keskidssd

Kaikkien kolmen tapaustutkimuskohteemme arvolupauksissa asuminen viestii
elamisen laatua, joka rakentuu kolmelle keskeiselle elementille, kokonaisval-
taiselle hyvinvoinnille, arjen sujuvuudelle ja helppoudelle sekd asukkaiden
aktiivisuudelle ja yhdessdololle. Kuitenkin kohteiden vililld on tunnistettavissa
hienoisia painotuseroja, jotka selittyvit luontevasti niiden padtoimijoiden
toiminta-ajatusten ja kilpailutekijoiden eroilla. Kohteessa A korostuvat seka
asukkaiden kokonaisvaltainen hyvinvointi eri elaménalueillaa ettd asukkaat
itsendisind ja sosiaalisina toimijoina kaikissa eldiménvaiheissa, mité korttelin
palvelukokonaisuus (hybridialustat) tukee. Sen sijaan kohteessa B painottuvat
arjen sujuvuus ja helppous (sijainti palvelukeitaan keskiossé ja liikenteen
solmukohdassa sekd asumisen hybridialustan yhdistelma) seka selkea viesti
urbaaneista elamantyyleista. Kohteessa C puolestaan painottuvat yhteisollisyys
ja vastuullisuus etenkin taloudellisuuden, voimaannuttamisen ja ylisukupol-
visen yhteyden seké ekologisuuden kannalta. Ensi tulkinnalta kohde A ndyttaa
palvelevan monipuolisimmin eri asukasryhmid, kohde B pienid ydinkeskustan
kotitalouksia ja kohde C kohtuuhintaista vuokra-asuntoa tarvitsevia, myos
erityisryhmiin kuuluvia asukkaita. Kuitenkin syvillisemmassd analyysissa
asukasprofiili osoittautui kaikissa kohteissa ensitulkintaa monisyisemmaksi.

Monimuotoisia palveluja ja vuorovaikutusta asukkaiden arkeen
Asumisen rakennettu ymparistd muodostuu sekd kylamaisistd ettd tornimai-
sista hybridirakennuksista, jotka sijaitsevat lilkkumisen kannalta joustavissa
solmukohdissa (vrt. vermaym, 2017,5.54). Kohteista etenkin A ja B erottuvat harraste- ja
virkistysmahdollisuuksillaan. Asunnot laajentuvat kaikissa konsepteissa moni-
puolisiin jaettuihin tiloihin, jotka pyrkivat luomaan hyvit puitteet opiskeluun,
etdtydskentelyyn, harraste- ja vapaa-ajan toimintaan seki arjen askareisiin
niin itsendisesti kuin yhdessd muiden asukkaiden ja omien laheisten kanssa.
Asumisen palvelualusta laajenee kortteliin, jossa esimerkiksi kohteessa A pai-
nottuvat eri asukasryhmia palvelevat hoito-, hoiva- ja virkistyspalvelut ja koh-
teessa B ostos- ja elaimyspalvelut. Monet ndistd arkea helpottavista palveluista
ovat saatavissa myos asukkaan kotiin tai jaettuihin tiloihin (ruoka, kulttuuri,
ohjatut harrasteet, hoito, hoiva, puhtaanapito, remonttiapuy).

Kaikissa kolmessa kohteessa korttelimaiselle asumisen palvelualustalle antaa
kasvot aulapalvelu tai asumiskoordinaattori. Kohteiden kesken ilmeni eroja
tdman palvelun/roolin laajuudessa ja kohdentumisessa; kohteessa B aulapalvelu
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toimii erityisesti linkkind asukkaiden ja palvelutarjoajien kesken, kohteessa A

palveluohjaajana ja yhteison aktivaattorina sekd kohteessa C asukaskohtaisena

ja yhteisollisend arjen tukijana (vrt. Lehtosen ehdottamat James-konseptin kotimaiset sovellukset, 2010).
Tama kytkeytyy vahvasti myos asukkaan rooliin edelld analysoiduissa arvolu-
pauksissa ja asumisen konsepteissa sekd ndiiden muotoutumiseen ajan saatossa

asukkaiden sekd muiden toimijoiden arkisessa vuorovaikutuksessa. Empiiri-
nen aineisto osoittaa, ettd asukkaiden yhteisollisyydelle ja aktiivisuudelle on

luotu pohjaa jo ennen muuttoa, mikd rakentaa yhteistd omistajuutta asumisen

kokonaishyvinvoinnista (kohde A ja B). Arjessa sitd tuetaan fyysisten, sosiaa-
lisen ja virtuaalisten kohtaamispaikkojen kautta, jotka eivdt velvoita, mutta

rohkaisevat sosiaaliseen aktiivisuuteen ns. perinteisten talo- ja kiinteistoyhtion

yhteistyo- ja vaikuttamiskanavien ohella. Asukkaat osallistuvat myos jatkuvaan

palvelukehitykseen eri keinoin. Huomioitavaa erityisesti kohteissa A ja B on,
ettd asukasprofiili ja kokonaiskonsepti ovat vield vahvasti rakentumassa. Myos

kohteessa C tuli esiin palvelukorttelin jatkuva muovautuminen muuttuvien

asukastarpeiden ja -odotusten, sopivien kumppanien sekd paitoimijan stra-
tegisten valintojen pohjalta.

Alusta- ja jakamistalouden tehokas ja laaja

hyédyntdminen vasta kehkeytymdssd

Kaikissa kohteissa data- ja alustapohjaisten palveluratkaisujen osalta on meneil-
laan asteittainen kokeiluvaihe, jossa yhteistyossd valitun IT-kumppanin, palve-
luverkoston ja asukkaiden kanssaluodaan pohjaa kehittyneemmille ratkaisuille.
Digitaalisten ratkaisujen ja laajemmin alustatalouden on tiedostettu mahdol-
listavan entistd asukaslahtoisempien ja kustannustehokkaampien palvelujen
toteuttamisen ja jatkuvan kehittdmisen korttelista kertyvan datan pohjalta.
Asiointia ja osapuolten vuorovaikutusta edistda digitaalinen palveluportaali,
jonka laajuudessa on selkeitd eroja tutkimuskohteiden valilla. Talla hetkelld
suppeimmillaan se tarjoaa kaksisuuntaisen viestintdkanavan ja yhteiskaytto-
resurssien varauskanavan. Laajimmillaan se palvelee monenkeskisenid kom-
munikointi-, asiointi- ja harrasteryhmien toiminta-alustana, joka voi linkittya
niin dlykiinteistdn mukautumiseen asukkaan tarpeisiin kuin palvelutarjoajien
omiin digitalisiin alustoihin.

Jakamistalouden ndkdkulmasta kohteiden monipuoliset jaetut tilat ja niiden
mahdollistamat yksilélliset ja yhteisélliset arjen aktiviteetit ovat keskidssa.
Jakamalla/yhteisomistuksella yksineldja tai pieni perhekin voi kohtuuhin-
nalla tulla osalliseksi ndistd sekd muista tutkimuskohteittain vaihtelevista
yhteiskdyttoresursseista, kuten sdhkopyodristd ja -autoista. Asukkaat sitoutuvat
kuukausittaiseen palvelumaksuun (joka usein on sisdllytettyna vastikkeeseen/
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vuokraan) ja yhteisten resurssien vastuulliseen kdyttoon. Lisaksi he maksavat
erikseen erityistd palvelutasoa vaativista yhteistiloista ja -vélineistd (esim. yhteis-
kayttoauto) sekd kotiin toimitettavista asukaskohtaisista palveluista. Asiointi
tapahtuu digitaalisen portaalin (alustan) kautta, joka on kéaytettavissa mobiilisti
ja muilla verkkopdaitelaitteilla sekd kohteissa B ja C myods porraskohtaisilta
ndytoiltd. Digitaalisilla alustoilla on my®os korttelikohtaisia asukkaiden keski-
ndisid digitaalisia markkinapaikkoja henkilokohtaisten tavaroiden, osaamisen,
kokemusten ja tiedon vaihdantaan erilaisten kirppis- (kohde C) ja harrasteryh-
mien (kohde A) sekd keskustelufoorumien kautta. Haastattelujen perusteella
korttelit on suunniteltu niin, ettd ne muodostavat riittdvan kdyttdjamaaran ja
kayttoasteen yhteiskdyttotiloille, ndiden mahdollistamille aktiiviteeteille seka
yhteiskdyttovilineille, jotta ne voidaan tarjota taloudellisesti, sosiaalisesti ja

ekologisestikin kestéivésti (vrt. Maununaho, 2018; Verma ym., 2017).

TAULUKKO 2

Palvelukokonaisuus
Arvolupauksen painotukset

Kohderyhmat

Sijainti, alueen palvelut

Asumisen palvelut
Yhteiskayttotilat
Yhteiskdyttokulkuneuvot
Yhteiskdyttovalineet

Arjen palvelut kotiin

Aktiviteetit yhteisossa
Aulapalvelu/Asumiskoordinaattori
Digialusta

Digiasiointi ja -vuorovaikutus
Asukasviestinta

Yhteisresurssien varaukset
Palvelut kotiin

Aktiviteetit yhteisossa

Asunnon kulutusseuranta
Kulkuoikeuksien hallinta
Palvelut ympaéristossa
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CASE A

Asukkaiden hyvinvointi
kattaen kaikki elaman-
alueet, arjen helppous,
aktiivinen toimijuus
Kaikenlaiset asukkaat,
myds senioriasuntoja

Alueen palvelukehitys,
hyvat kulkuyhteydet,
luonto lahelld

X X X X X X X

X X X X

CASE B

Arjen sujuvuus ja
helppous,

urbaanit elamantyylit,
luksus

Padasiassa 1-2 hlon
taloudet

Kaupunki- ja
elamyskeskus,

hyvat joukkoliikenne-
yhteydet

X X X X X X X

X X X

* toinen alusta

Arvolupaus ja palvelukokonaisuuden elementit tarkastelluissa tutkimuskohteissa.

CASE C
Yhteisollisyys,
vastuullisuus,
taloudellisuus,
ylisukupolvisuus
Kaikenlaiset vuokra-
asukkaat ml.
erityisryhmat,
kohtuuhintaisuus
Urbaani sijainti,
hyvat kulkuyhteydet

>
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Kaikissa tutkimuskohteissa digitaaliseen portaaliin (alustaan) kertyy dataa
yhteistilojen ja -vdlineiden varauksista ja kdytostd. Kohteissa A ja B alustalle
kertyy myos muiden tarjolla olevien palvelujen asiointi-, palaute-, kysymys- ja
keskusteludataa. Kaikissa kolmessa kohteessa oli tunnistettavissa, ettd dataa
yhdistellddn eri 1dhteista, kuten kiinteisto- ja isdnnoéintijarjestelmistd sekad
asukkaiden palvelujen kaytostd. Alustalle kertyvad dataa jalostetaan ldhinna
oman operatiivisen toiminnan tueksi tai vilittimiseksi asukkaille ja muille
toimijoille, kuten asuntokohtaisen energiakulutuksen seurantaan tai talo-/
kiinteistoyhtion asioihin. Palvelukyvyn ja kysynnén jatkuvaan seuraamiseen
seka palvelun kehittdmiseksi on kohteessa A rakennettu mittareita (esim. tila-
ja valinekohtaiset varaus- ja kdyttdasteet, muiden palvelujen tilausvolyymit
ja asiakastyytyvaisyys).

Kehittyneempid dataa hyodyntavia ratkaisuja (esimerkiksi analytiikka
asioinnin seuraamiseksi, profilointi ja personointi) kohtaan ilmeni kiinnos-
tusta. Toistaiseksi alustatalouden laajempia hyddyntdmismahdollisuuksia
vaikuttaisi olennaisesti rajoittavan asukkaiden eli potentiaalisten kdyttdjien
rajallinen mddird etenkin vasta rakentuvissa korttelikohteissa A ja B (vrt. Heinym,
2020). Skaalaedut ovat saavutettavissa ajan mittaan ja useampien kohteiden
valmistuessa, mikd etu kohteella C on jo hydédynnettavinaan. Yhteenveto
padtuloksista esitetddn taulukossa 2.

Pdd- ja palveluoperaattori asumisen palveluekosysteemien

rakentamisessa ja orkestroinnissa

Empiirisen tutkimuksemme perusteella korttelimaisen asumisen palvelukoko-
naisuuden suunnittelu, rakennuttaminen seki operointi ja jatkuva kehittami-
nen edellyttavat selkedd pddoperaattoria. Kaupungin rooli korostuu erityisesti
kaavoitus- ja suunnitteluvaiheessa. Paatoksentekokulttuuri ja -prosessit palve-
lukorttelimaisissa hankkeissa sekd aluekehitysyhteistyossa yksityisen sektorin
toimijoiden kanssa ovat kasvukunnissakin vield rakentumassa. Kunnan rooli
ndkyy my0s vahvasti peruspalvelujen, kuten julkisen liikenteen, tarjoamisessa,
koska sijainti on ensisijainen kriteeri kaikissa tutkimuskohteissamme. Tdssa
kappaleessa tarkastelun pddpaino on palvelukokonaisuuden pilotointi- ja
kehittdmisvaiheissa eli asumisen aikaisissa toimijoissa, rooleissa ja organi-
sointimalleissa elinkaarindkokulmaa sivuten.

Empiirisistd tapaustutkimuskohteistamme etenkin kohteissa A ja B oli
tunnistettavissa strateginen hanke- ja aluekehittdjin rooli, jolloin yhdelld
yritykselld on kokonaisvastuu korttelimaisen palvelukokonaisuuden suun-
nittelusta, rakennuttamisesta ja operoinnista sekd pitkdjanteisestd tuote- ja
palvelukehityksestd. Molemmissa on taustalla vahva strateginen tavoite kehittaa
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innovatiivisia kokonaisvaltaisia asumiskonsepteja vasta kehkeytyvddn markki-
naan ja tutkimuskohteemme ovat nidistd pilottikohteita (vrt. Huuskonen ym, 2013, 5.101).
Lahtékohdiltaan pilottikohteet eroavat toisistaan, silld kohde A on terveys- ja
hyvinvointialan konserni ja B kiinteisto- ja rakennusalan konserni, mutta tut-
kimuskohteemme viimeksi mainitullekin monella tapaa pilottikohde. Molem-
pien kohdalla kyseessd on koko arvoketjun haltuunotosta pddoperaattorina,
mihin sisaltyy palvelukorttelin elinkaarivaiheiden edellyttamien alueellisten
ekosysteemien rakentaminen ja orkestrointi.

Sen sijaan kohteessa C korttelikonseptin ldhtokohtana oli useamman
rakennuttajan kumppanuusmallilla rakennettava asuinkortteli, joka mah-
dollistaa strategian mukaisen kohtuuhintaisen, ekologisen ja yhteiséllisen,
jopa monisukupolvisen asumisen hyvien kulkuyhteyksien varrella. Jaetut
tilat ja niiden mahdollistamat monipuoliset arjen askareet sekd harrastustoi-
minta on keskitetty pddoperaattorina toimivan yrityksen rakennuttamaan
ja omistamaan kiinteistoon. Siten kohde C nédyttaytyy Huuskosen ym. os,s.
101) verkostostrategioita mukaillen nk. nousevien markkinoiden vakiinnutta-
jana. Korttelikonseptia on jo skaalattu rakentamisen osalta, mutta asumisen
aikaista palvelukonseptia kehitetddn hankeperusteisesti resurssien rajoissa ja
toimintafilosofian mukaisesti.

Asuinkortteleiden kiinteistdjen valmistuessa kohteessa C kiinteiston omistus
ja ylldpito tdydentyviit palveluoperaattorin roolilla, kun puolestaan kohteissa A
jaBpadoperaattori jdd asuinkorttelin muodostavien taloyhtididen palveluope-
raattoriksi. Ensin mainitussa isdnndinti eli kiinteistoon ja asumiseen liittyvat
taloudelliset ja hallinnolliset tehtdvit on sisdllytetty omaan palvelutarjontaan,
kun taas viimeksi mainituissa isinnointi on eriytetty palveluoperaattorimallista.
Talloin tiivis yhteistyd korostuu etenkin pilotointivaiheessa, kun osapuolten
vastuita hiotaan ja myds isdnndinnin toimintamalli uudistuu muun muassa
digitaalisten palvelujen kehittdmisen myo6td. Vastaavasti huolto- ja ylldpito-
palvelujen hankinta kuuluu isdnnéinnin vastuualueeseen kaikissa kohteissa.
Palveluoperaattorin pdavastuut on listattu taulukossa 3.

Asumisen palvelujen organisoinnissa oli tunnistettavissa erilaisia palve-
luoperaattorin rakentamia ja orkestroimia keskitettyjen verkosto- ja kumppa-
nuusmallien sovelluksia. Kilpailutettujen ulkopuolisten palvelutarjoajien lisaksi
kohde A:lla on mahdollisuus hyddyntda kehittdmistyossdadn ja kumppaneinaan
oman konsernin hyvinvointipalvelujen tarjoajia, kuten pdivédkotia ja hoivapal-
veluita. Kohde B on puolestaan rakentanut digitaalista alustaa hyodyntavin
kolmiportaisen kumppaniverkoston. Avainkumppaneiden ja asukkaiden kesken
on kehitetty hybridi- ja dlykiinteiston mahdollistavia ketterid palveluprosesseja.
Seuraavan kehdn kumppanuudet rakentuvat palvelutarjoajien digitaalisille
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palvelukanaville. Kolmantena mainitaan alustalle keskitetyt palvelukorttelin
yritysten viestimidt edut asukkaille. Kohde C puolestaan on panostanut yksit-
taisiin kumppanuusmalleihin, joita on seké skaalattu laajasti ettd radtaloity
kohteittain. Jatkossa tavoitellaan monimuotoisempaa asukastarpeita palvele-
vaa verkostoa, jossa kolmannen sektorin toimijat ndhddén arvomaailmaltaan
erityisen potentiaalisina palvelutarjoajina.

Kompleksisessa korttelimaisen palvelukokonaisuuden rakentamisessa ja
orkestroinnissa sopimustekniikka ja hallintamallien monitasoisuus korostuvat
ekosysteemin osapuolten kesken. Ne ovat vahvasti sidoksissa liiketoiminta- ja
ansaintamalleihin, jotka yhtaaltd ovat pitkéllisen tuotekehityksen tulosta ja
toisaalta vield rakentumassa osana operointimallia kaikissa tutkimuskohteissa.
Sopimusmalleissa on kehitettdvia erityisesti padinvestoinnin eli kiinteistdjen
(ml. jaetut tilat) elinkaarindkokulmasta. Asumisen palveluita puolestaan kehi-

TAULUKKO 3 Rakentuvat toimijoiden roolit ja organisointimallit tarkastelluissa tutkimuskohteissa.

‘ CASE A CASE B CASE C

Rakentamisen aikainen
organisointi

Asumisen aikainen
organisointi

Asukkaiden rooli

Palveluoperaattorin
paatehtavat

Asumisen palvelujen
verkostomallit

Omistajuus /
organisointimalli
alustaekosysteemissa
Hinnoittelu- ja
ansaintamallit

1) Kayttdja -> Operaattori
2) Kayttdja -> Tarjoaja

3) Tarjoaja -> Operaattori
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P3adoperaattori

Palvelusopimus palveluoperaattorin (rakentamisen
aikainen padoperaattori) ja taloyhtiiden valilla

Aktiivinen, omaehtoinen
toimija,

Suora vaikuttaminen
taloyhtion
paatoksentekoon

Yhteiskehittdja
pilottivaiheessa,
Suora vaikuttaminen
taloyhtion
paatoksentekoon

Palvelutarjoajien kilpailutus, sopimukset, seuranta
Palvelukoordinaattori / Aulapalvelu

Digitaalinen palveluportaali asiointiin

Yhteisty6 isdnndinnin ja kiinteistohuollon kanssa
Konseptin ja palvelujen asukaslahtéinen

kehittdminen

Oman konsernin yhtiot
ja/tai muut kilpailutetut
palvelutarjoajat

Keskitetty
Suljettu

Kolmiportainen
digialustaa hyodyntava
kumppani-
verkostomalli
Hajautunut/
verkottunut
Avoimempi

1) kk-maksu, maksu kdytén mukaan

2) maksu kdytén mukaan

3) esim. komissioperusteinen hinnoittelu,

markkinointimaksu

Kumppanimalli useamman
rakennuttajan kesken

Sopimus palveluoperaattorina
toimivan kiinteistoyhtion ja
vuokralaisen valilla
Osallistuja,

Vaikuttaminen
asukasedustajan valityksella

Kilpailutus ja sopimukset
Asumiskoordinaattori
Digitaalinen palveluportaali
Kiinteiston ylldpito, isanndinti
Konseptin ja palvelujen
asukaslahtoinen kehittdaminen
Yksittaiset
skaalautuvat/raataloitavat
kumppanuusmallit toistaiseksi

Keskitetty
Suljettu

1) siséltyy vuokraan
2) maksu kdytén mukaan
3) vuokra- tai palvelumaksu
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tetdan kumppaneiden kanssa ketterasti ja loyhemmin sitoumuksin. Yhteistyota
leimaa kokeilevuus ja kannattavuuden kriittinen arviointi.

Lisdksi kumppaneilta edellytetdan edistyksellisid digitaalisia palvelupro-
sesseja ja uudistumiskykyd, joista myos muut ekosysteemin toimijat palve-
luoperaattorin ohessa voivat oppia. Kaikissa kolmessa tapaustutkimuskoh-
teessa palveluoperaattori on myos valinnut strategisen IT-kumppanin, jonka
kanssa digitaalista ja laajemmin alustatalouden kyvykkyyttd rakennetaan
tavoitteellisesti. Alustatalouden edellyttamissa rooleissa ja sddnnostdissd datan
omistajuudesta ja kdytostd palveluoperaattorin sekd kumppaneiden kesken on
omaksuttu vaihtoehtoisia strategioita. Yhtddltd ymmarretdan kiinteiston elin-
kaaridatan ja asumisen aikaisen datan arvo kestavan palvelukyvyn jatkuvassa
arvioinnissa ja palvelun kehittdmisessd. Datan omistus- ja kdyttooikeudet on jo
lahtokohtaisesti tarkasti maaritetty ja keskitetty palveluoperaattorille (vrt. Heinym,
2020). Toisaalta hajautetummassa mallissa kumppanuuksien kautta kehitetdan
kyvykkyyksid ja jaetaan myos taloudellisia investointeja. Taméd mahdollistaa
kevyet ja integroidut ratkaisut, mutta samalla edellyttdd monimuotoisempia
sopimuksia ylldpidon seka kertyvin datan kayttooikeuksista osapuolten kesken.
Olennaista asukkaiden kannalta on, ettd vastuut eri toimijoiden kesken ovat
selkeitd ja palvelevat tietoturvallisuutta sekd asumisviihtyvyyden, turvallisuu-
den, itsendisyyden, yhteisollisyyden ettd arjen asioinnin mutkattomuuden
kokemusta, mikd painottui kaikissa kolmessa tutkimuskohteessa. Yhteenveto
paatuloksista esitetddn taulukossa 3.

Johtopaatokset

Johtopdatoksend korttelimaisten asumisen konseptien tutkimuksestamme
on, ettd korttelin rakennettu ymparisto (asunnot, dlykiinteisto, puolijulkiset
ja julkiset jaetut tilat) yhdessa digitaalisten ratkaisujen kanssa muodosta-
vat hybridimdisen palvelualustan asumisen monimuotoisille palveluille ja
aktiviteeteille asukkaiden kesken sekd asukkaiden ja muiden toimijoiden
kesken. Liiketoimintatutkimuksen ndakdkulmasta tapaustutkimus osoittaa,
kuinka asumisen arvonmuodostus laajenee asunnosta kortteliin ja asukkaan
tarpeisiin laajemmin. Palvelukonseptien arvolupaukset viestiviat ymmarrysta
asumisesta yksilon ja yhteison kokonaishyvinvointina, itsensd toteuttamisena
jaelamdnalueiden yhdistymisenad seka lisaksi kattavat erilaiset asukasryhmait
ja ihmisen aktiivisena toimijana kaikissa elamédnkaaren vaiheissa. Alusta- ja
jakamistalous ovat merkittdvassa roolissa tutkimuskohteeksi valituissa kortte-
limaisissa asumisen kokonaiskonsepteissa. Tutkimuksemme puoltaa Verman
yIm. (zo1,s.61) Vaittdmaad, ettd palvelukorttelin ytimessa on teknisen, taloudellisen
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ja toiminnallisen arvon kytkeminen asukkaan kokemaan tyytyvdisyyteen ja
emotionaaliseen arvoon (vrt. Maununaho, 2018).

Palvelullistumisen ja monimuotoistuvien asumisen tarpeiden myété perin-
teisille toimijoille, kuten isdnnditsijoille ja rakennuttajille, samoin kuin uusille
palveluyrityksille ja kolmannen sektorin toimijoille avautuu uusia liiketoi-
minta- ja yhteistydmahdollisuuksia vield varsin pirstaleisessa ja nousevassa
markkinassa. Empiirinen tutkimuksemme tukee Verman ym. ¢zor7) ndkemyksia,
ettd korttelimaisten asumisen palvelukonseptien toteutusmallit ovat vield
kehkeytymassa. Niiden suunnittelu, rahoitus, tontin hankinta, rakennuttami-
nen sekd operointi ja jatkuva kehittdminen vaikuttavat edellyttavan selkedd
padoperaattoria, kuten myos Verma ym. or7) ehdottavat. Lisdksi tapaustutki-
muksemme vahvistaa tuoreita tutkimuksia, ettd pddoperaattorin rakentama
ekosysteemi muovautuu korttelin elinkaaren eri vaiheissa (vrt. Mikkolaym. 2020). Ndin
ollen padoperaattorilla on keskeinen rooli korttelimaisen palvelukokonaisuuden
kestdvien edellytysten rakentamisessa, johtamisessa sekd korttelin elinkaaren
huomioivassa kehittdmisessa. Kuva 2 kiteyttaa korttelimaisen asumisen koko-
naiskonseptin pddelementit ja osapuolten hyddyt.

Aikaisempia tutkimuksia vahvistava empiirisen tutkimuksemme johtopéatos
on, ettd palvelukortteli vaikuttaisi tarjoavan niin asukkaille kuin muille edelld
kuvatuille toimijoille entistd kestdivimman asuin- ja toimintaympariston (esim.
Maununaho, 2018; Verma ym, z017). Kestdvyydelld viittaamme sustainability-termin kol-
meen ulottuvuuteen: sosiaaliseen, taloudelliseen ja ekologiseen kestavyyteen.
Sosiaalinen kestdvyys liittyy korttelin mahdollistamaan yhteisollisyyteen ja
yhdessdoloon mm. jaettujen tilojen ja muiden yhteiskayttoresurssien tukemana.
Tapaustutkimuksemme mukaan korttelin asukasmaidra vaikuttaisi olevan
riittdvén iso, jotta eri ihmiset 1oytavat joukosta hengenheimolaisia ja myos
ihmisten toisiaan tdydentdvit kyvyt ja voimavarat voidaan kayttdd yhteison
hyodyksi (jakamistalous). Yhteiskayttoisyys voi myos tuoda pienituloisten
ulottuville resursseja, jotka muuten eivat olisi heidan kaytettavissadn, ja siten se
edistdd tasa-arvoisuutta ja hyvinvointia. Taméan liséksi taloudellinen kestdvyys
liittyy korttelin mittakaavaan, jotta jaettujen resurssien kayttod, yllapitoa ja
monipuolisia palveluja voidaan kustannustehokkaasti ja ketterdsti optimoida
niin asukkaiden kuin palvelutarjoajien kannalta. Ekologinen kestdvyys liittyy
rakennetun ympariston joustavaan ja optimaaliseen kdyttoon elinkaaren aikana
sekd asumisen arkeen korttelin verkostotoimijoiden kannalta. Jakamistalous ja
sitd tukeva digitaalinen alusta mahdollistavat resurssien yhteiskdyttod yksityi-
sen hankinnan ja omistamisen sijaan. Lisdksi kortteli tarjoaa asumisen alustan
asukkaiden eri eldimédnalueiden, eldméinkaaren vaiheiden seki arjen tarpeille
ja toiminnoille. Korttelin kokoinen kysyntd ja paikallisten palvelutarjoajien

Inka Lappalainen & Maija Federley — Korttelimaiset asumisen konseptit 29



p

A

Arvolupaus
Keski6ssa asukkaat: monimuotoiset, dynaamiset tarpeet ja odotukset
seka asumisen kokonaisarvo

Asumisen alusta ja palvelun mahdollistajat
korttelin elinkaaren eri vaiheissa

— ¢ Saatavuus

D * Vastaavuus
" * Kayttdaste Palvelu- ASNEES
Rakennettu ympiristd/Alykiinteistd |+ Yiiapito sisallét
asunto, jaetut puolijulkiset ja julkiset tilat * MonikayttSisyys kokonais-
* Muunneltavuus VA= Taloudellinen
| Yksiléllisyys, yksityisyys IRiTe i
Yhteiséllisyys ja jakaminen W
+ Tavoitettavuus . . Sosiaalinen
.. . - . 5 *  Helppous, tehokkuus ja itsensa
Digitaalinen alusta ja siihen integroituvat L+ Turvallisuus, luotettavuus toteuttaminen .
kiinteistd- ja asumisen palveluratkaisut + Verkostovaikutukset Ekologinen
* Datasta palvelua ja uudistumista Ktiivi
aktiivinen
_| Avoin | suljettu; ) il kestavyys
Vahva [ I6yhd integraatio Palvelu- o .
+ Padoperaattorin ja kunnan roolit elimanalueilla
’ . . . i i prosessit elamankaaren
Alueellinen asumisen ekosysteemi Verkosto- ja kumppanuusmallit S
L. . L N o yksityisten, julkisten ja kolmannen eri vaiheissa
toimijat, roolit ja organisointimallit sektorien toimijoiden kanssa o
« Sopimustekniikka, liiketoiminta- Ekosysteemissa

ja hallintamallit

KUVA 2 Korttelimaisen asumisen kokonaiskonseptin pdédelementit ja osapuolten hyodyt.

suosiminen mahdollistavat my0s ns. last mile -palvelujen optimoinnin. Ndiden
tekijoiden voi olettaa vaikuttavan asumisen hiilijalanjdlkeen ekosysteemin eri
toimijoiden ndkokulmasta.

Aiempiin tutkimuksiin ndhden tuomme uutta ymmarrystd alustatalouden
ja datan merkityksestd monenkeskistd arvonmuodostusta vilittavini ja edis-
tdvind ja siten parhaimmillaan koko korttelikonseptin lapdisevina (vrt. Huuskonen
ym, 2013, 5. 33; Verma ym,, 2017). Tapaustutkimuksemme osoittaa, miten eri painotuksin
ja laajuudella niin kiinteiston elinkaaren aikaista kuin asumisessa ja asukkai-
den toiminnassa syntyvad dataa jo hydodynnetdan. Toistaiseksi ndma ndhdaan
kuitenkin varsin erillisind kokonaisuuksina, ja suurin osa tastd datasta ja sen
potentiaalista on edelleen hyddyntadmétta (vrt. mikkolaym, 2020). Suurimpana esteend
pilottikohteissamme nahdaan vield rajallinen kdyttdjien mddrd. Muut haas-
teet liittyvat teknologisiin ratkaisuihin, sédnndostéihin ja sopimusmalleihin,
datateknisiin kysymyksiin sekd ansaintaan ja liiketoimintamalleihin. Tdma
heijastelee yleistd kehitystilannetta, jossa laajempi ymmarrys ja sovellukset
data- ja alustataloudesta ovat vield kehkeytymassa (ailistoym, 2016). Alusta- ja jaka-
mistalouden mahdollistamat verkostovaikutukset, monisuuntainen markki-
napaikka arvonluonnissa sekd skaalautuvuuden hyddyt realisoituvatkin vasta
kun: 1) kayttajid/asukkaita on riittavasti, 2) alustaa avataan erilaisille toimijoille
ja sovelluskehittdjille reilua datataloutta noudattaen, 3) analytiikkaa ja oppi-
vuutta kehitetddn sekd 4) useampia kohteita valmistuu (. Hein ym., 2020; sitra, 2020).

Edelleen arvioitaessa tutkittujen konseptien toistettavuutta ja siten skaalau-
tuvuutta, konseptien pilottikohteiden tuloksista voidaan tulkita, ettd yrityksilla
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on erilaisia skaalautumisstrategioita sen suhteen, kuinka vakioitu kortteli-
mainen asumisen palvelukonsepti on. Lisdksi tulokset viittaavat siihen, ettd
korttelimaista asumisen konseptia muokataan aina myds paikallisesti. Siten
tutkimus tukee nakemysté, ettd alueen palvelut eivit toimi ymparistostadn eril-
1aén, vaanlaajempi yhdyskuntarakenne ja eri sektorin toimijat ekosysteemina
madrittelevit sen, millaisiksi asuinalueet ja niiden palvelut rakentuvat wiinikka
ym. z013,s.18). Nain ollen korttelimaiset konseptit tulee huomioida jo strategisessa
kaupunkisuunnittelussa, kuten myos Verma ym. zor7) painottavat.

Kaupunkisuunnittelun ja aluekehitysyhteistyon

nakokulmat sekd jatkotutkimustarpeet

Vaikka tutkimuksemme késittelee korttelimaista asumisen palvelukokonai-
suutta Verman ym. zo17,s.64-65) ikdihmisiin keskittyvaa palvelukorttelikonseptia
laajemmin, empiiriset tulokset tukevat heidin vaittimaansa, ettd korttelin
sijoittumisen kannalta olennaista on sen integroituminen seka fyysisesti etta
toiminnallisesti laajemmin asuinymparistoon ja ldhiyhteison toimintaan.
Verman ym. zo1) mukaan palvelukortteli voidaan tuottaa uudistuotannon,
peruskorjaus- ja tdydennysrakentamisen yhdistelmilld. Tassd tutkimuksessa
keskityttiin uudistuotantoon, ja siten kiinnostavana jatkotutkimusaiheena
ovatkin muut vaihtoehtoiset tuotantotavat sekd niiden yhdistelmdit.

Néin ollen aluekehityksen ndkokulmasta kunnilla on merkittava rooli asu-
kaskeskeisten korttelimaisten ekosysteemien suunnittelun, rakentamisen ja
kehittdmisen mahdollistajina. Tutkimustulokset vahvistavat aiempia asumis- ja
kaupunkisuunnittelun tutkimuksia, joiden perusteella kunnallinen paatok-
sentekokulttuuri ja sen prosessit sekd aluekehitysyhteistyomallit edellyttavat
uudistamista sekd erityisten korttelin suunnittelun, tonttikilpailutusten, han-
kinta- ja hallintamallien kehittamista yksittdisten kiinteistokohteiden oheen
(esim. Verma ym,, 2017; Wiinikka ym,, zo13). Organisointimalleja ja niiden eroja tapaustutki-
muksemme pilottikohteissa oli haastava tdsmallisemmin méaritelld, koska ne
olivat vield kehitysvaiheessa. Innovatiivisiin ratkaisuihin ei myoskdan aiem-
mista empiirisistd tutkimuksista ja teoreettisista malleista 16ytynyt soveltuvia
jasennyksid, jotka huomioisivat my0s alusta- ja jakamistalouden reunaehdot
jamahdollisuudet. Tutkimuksemme empiirinen aineisto osoittaa tdssd myos
rajallisuutensa, vaikka tapaustutkimusaineistoa pohjustettiin pilottikohteiden
ulkopuolisten asumisen alaa edustavien toimijoiden haastatteluilla ja tydpajoilla
seka laajalla aiemman tutkimuksen taustoituksella. Koska tdssd tutkimuksessa
jadtiin yleiskuvan tasolle ja ala kehittyy voimakkaasti tdlla hetkelld, empiirista
jatkotutkimusta tarvitaan vaihtoehtoisten palvelukorttelikonseptin organisointi-
ja johtamismallien ymmartamiseksi ja kehittdmiseksi.
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Seka kuntaorganisaatiossa ettd ekosysteemin eri sektoreiden toimijoiden
kesken tarvitaan aktiivista, ennakkoluulotonta ja yhteistoiminnallista otetta
uudenlaisten verkostomaisten ja alustamaisten asumisen kokonaiskonsep-
tien kehittamiseksi. Tama edellyttda alueen ja sen asukasryhmien tarpeiden
ymmartamistd sekd monimuotoisen identiteetin ja elinvoimaisuuden vahvis-
tamista. Senioriasumista lukuun ottamatta Suomen markkina on turhan pieni
tiukasti rajatuille asiakassegmenteille, joten ndyttaisi siltd, ettd skaalautuva
korttelimainen asumiskonsepti tulee muotoilla hyvin monenlaisia ihmisia
ja heiddn toimintaansa palvelevaksi (vrt. pirinen, 2014). Tahén korttelimittakaava
sopii hyvin. Tima voi my®0s olla vahvuus, koska asumisen ratkaisu tuo talléin
yhteen ihmisia eri ikdluokista, taustoista ja elaméntilanteista, mikd laajemmin
tarkasteltuna saattaa myos tukea hyvinvointia yhteiskunnassa ja ehkaista
eriytymistd ja eriarvoistumista (vrt. Maununaho, 2018). Kuluttajien, potentiaalisten
tulevien ja nykyisten asukkaiden, roolista asumisen suunnittelussa ja (tuote)
kehittdmisessd on keskusteltu paljon, mutta konservatiivisena pidetylld raken-
nusalalla edistysaskeleet ovat olleet varsin hitaita (esim. Tarpioym. 2018; Pirinen, 2014; Wiinikka
ym, 2013). Asumistutkimuksessa on esitetty huoli monimuotoistuviin asumistar-
peisiin vastaamisesta ja asuntotuotannon yksipuolistumisesta diversiteetin
Sijaan (esim. Maununaho, 2018; Tarpio ym., 2018; Pirinen, 2014). Tapaustutkimuksemme konseptit
perustuvat monipuoliselle asukaskdyttaytymisen tutkimukselle, joten niitd
voi pitdd edelldkdvijoind. Lisdksi yhteiskehittdmisen menetelmié on sovel-
lettu erityisesti tila- ja palveluratkaisujen muotoilussa. Asukkaiden roolit ja
asukaskokemus korttelikonseptin elinkaaren eri vaiheissa edellyttéisivdt laaja-
alaisempaa empiiristd tutkimusta ja tarjoavat siten kiinnostavia ja tarkeitd
jatkotutkimusmahdollisuuksia.

Korttelikonseptin suhdettalaajempaan ympéaroivian ekosysteemiin maarittaa
pitkalti palveluoperaattorin kyvykkyys vastata muuttuviin asukastarpeisiin
kilpailukykyisesti ja toisaalta hyodyntad joustavasti lahiympariston palveluja
ja palvelutarjoajia sekd aktivoida alueen elinvoimaisuutta ja myods tervettd
kilpailua (vrt. verma ym., 2017; Wiinikka ym., 2013; Lehtonen, 2010). Tdssd piilevat olettavasti myos
korttelikonseptin keskeiset riskit, mikéli huolellisesta suunnittelu- ja kehittdmis-
tyostd huolimatta yhteiskdyttoresursseille ja muille asumisen palveluille ei ajan
mittaan kyetd luomaan riittavaa, taloudellisesti kestdvdd kysyntaa. Artikkelissa
kasitellyn tutkimusaineiston rajoitteena on, ettd useampi tutkimuskohteista
on vasta rakentumassa ja siten tdméd ndkokulma ei sisidltynyt tutkimukseen.
Kriittinen pitkittdistutkimus korttelimaisten asumisen kokonaiskonseptien
kestavyydestd, skaalautuvuudesta sekd muovautumisesta ymparoivassa laa-
jemmassa ja dynaamisessa palveluekosysteemissa tarjoavatkin kiinnostavia
ja ajankohtaisia jatkotutkimusaiheita hyvinvointia ja elinvoimaa edistdvian
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kaupunkisuunnittelun nakokulmasta. Tdhdn on luontevaa liittdd myos kan-
sainvidlinen vertailu, mika kasilld olevassa tutkimuksessa jatettiin tietoisesti
vahemmalle huomiolle ja keskitytddn kotimaisen asumisen palvelukonseptien
markkinan rakentumiseen tapaustutkimuksen avulla.

Rahoitus
Tama kasikirjoitus on tehty Business Finlandin tuella osana T&K-hanketta
(Diaarino. 6924/31/2018).
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