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Muuttuva toimintaympdristo ja lainsdddantd kannustavat yrityksid kehittdméain ratkaisuja, jotka
tekevit rakennuskannastamme vihéhiilisempid. Yksi liiketoimintamalli, joka ansaitsee oman
tarkastelunsa, on kerrostalojen puinen korjaaminen, joko lisédkerrosrakentamalla tai julkisivuja
uudistamalla. Esimerkkeja tdllaisesta 16ytyy my06s naapurimaista kuten Ruotsista, joka on edistényt
puista lisdkerrosrakentamista Timber on Top -hankkeellaan ja Virosta, jossa on pilotoitu raken-
nusten lisétiivistystd niin, ettd julkisivujen péille on lisdtty puisia elementteja.

Julkaistun tutkimuksen kohteena olivat lisdkerrosrakentamisprojekteihin linkittyvien toimi-
joiden, etenkin yritysten, dynaamiset kyvykkyydet. Tavoitteena toimijoilla oli havaita ja hyodyntaa
nédiden parissa syntyvid uusia litketoimintamahdollisuuksia ja toisaalta muuttaa olemassa olevia
liikketoimintamallejaan osana uudenlaisia toimintaverkostoja eli litketoimintaekosysteemeji. Tut-
kimus pohjautui seka kattavaan hanketoimijakartoitukseen seké asiantuntijahaastatteluihin, joissa
oli mukana yhteensd 27 suomalaista asiantuntijaa. Haastatellut edustivat rakennusalan ja puu-
tuotealan yrityksid, kuntia, paria taloyhtioti ja vélittdjaorganisaatioita, jotka olivat jollain tavalla
olleet mukana suunnittelemassa toteuttamassa tai edistimassé kyseisid hankkeita. Haastattelut ja
hanketoimijakartoitus tehtiin vuosina 2021-2022.

Tulosten nojalla liiketoimintaekosysteemin avaintoimijoiksi nousivat perinteisten rakennus-
liikkkeiden rinnalle myos uudenlaiset toimijat, koska kyseessd on uudisrakentamisen sijaan ole-
massa olevien rakennusten korjaaminen ja toiminnallisuuden parantaminen (kuva 1). Esimerkkeja
uusista toimijoista ovat taloyhtiot ja vuokrataloyhtiot. Suomessa toteutettuja kerrostalojen puisia
lisékerroksia ja julkisivujen vaihtoja ei ole perinteisesti markkinoitu véhahiilisind, mutta tdhin
on havaittavissa muutos uusien hankkeiden osalta vahdhiilisyystavoitteiden kiristyessd. Puiseen
lisdkerrosrakentamiseen tai julkisivujen vaihtoihin liittyvia hankkeita tai niidden materiaalivalintoja
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ei tuotu juurikaan esiin julkisuudessa poikkeuksia lukuun ottamatta. Hankeprojektikartoituksessa
oli mahdollista jaljittdd yhteensd 20 toteutettua ja viisi suunniteltua hanketta Suomessa (kuva 2).

Tutkimuksessa jéljitetyistd projektien kanssa aktiivisesti ja ajankohtaisesti toimivista organi-
saatioista saatiin haastateltua suurin osa ja niin pééstiin kiinni kiinnostavaan kysymykseen siit4,
miten téllaisiin projekteihin on paddytty alun alkaen. Tyypillisesti projektien kdynnistéjana oli joku
aktiivinen ja tietotaitoinen yksilo, joka ajoi asiaa pontevasti eteenpéin, esimerkiksi visionddrinen
kiinteistokehittdjd, korjausrakentamisen insinddriammattitaustan patevoittima taloyhtion puheen-
johtaja tai nuori ennakkoluuloton arkkitehti. Ndmé ovat hyddynténeet mahdollisuuksia, joita on
syntynyt esimerkiksi lainsddddnndn muuttuessa lisdkerroksia suosivammaksi tai lisdkerrosraken-
tamiseen tarvittavan lisdrakentamisoikeuden kaavamuutoksen mahdollistuessa. Puun materiaali-
ominaisuuksista keveys on koettu merkittdvéna etuna lisdkerrosrakentamisessa.

Tutkimusaineistosta erottui aineiston analyysivaiheessa viisi eri paatoksentekomallia ker-
rostalojen puisten korjaamisprojektien taustalla. Ensimmaisessé yksityinen rakennuksenomistaja
paittdd ryhtyd hankkeeseen ja tekee toimeksiannon rakennusliikkeelle. Kohde on tyypillisesti
kaupungin arvoalueella, motivaattorina ovat taloudelliset hyodyt, joita uudet asunnot ja osakkeen-
omistajat tuovat kiinteistolle ja paatoksenteko nopeaa. Toisessa mallissa kaupungin vuokratalo-
yhtid linjassa kaupungin yleisten vahahiilisyyden ja sosiaalisen oikeudenmukaisuuden tavoitteiden
kanssa pééttdd toteuttaa sanecerauksen ja puisia lisdrakenteita 1dhiossd sijaitsevaan kerrostalo-
kohteeseen ja kilpailuttaa rakennusliikkeen toteuttajaksi. Myds tdssd mallissa paitoksenteko
koettiin suhteellisen nopeana. Kolmannessa mallissa rakennusyhtio ostaa lisdrakentamisoikeudet
arvoalueen kiinteistoon, toteuttaa lisdkerrokset ja perustaa taloyhtion. Paatoksenteko on myos
tissd mallissa nopeaa. Neljdnnessa ja viidennessa padtoksentekomallissa projektin kdynnistdjini
ovat olleet yksityisomisteiset taloyhtiot, jotka muita remontteja rahoittaakseen ovat péaédtyneet
lisdkerrosrakentamiseen. Jilleen kerran ollaan isojen kaupunkien arvoalueilla, jossa téllainen on
taloudellisesti kannattavaa. Neljannessd mallissa taloyhtio ottaa toteuttajiksi mukaan esimerkiksi
rakennusyhtion tai kiinteistokehittéjén ja sitd kautta arkkitehdin, kiinteistonvélittdjin tai vastaavat
toimijat. Viides malli on ryhmérakennuttamismalli, jossa lisdkerrosrakentamisen projekti on ollut
liian pieni rakennusyhtidlle ja taloyhtid etenee ryhméarakennuttamiskonsultin kautta. Taloyhtididen
paitoksenteko on demokraattisena prosessina muihin verrattuna hidasta, ja he tarvitsevat yrityksilta
asiantuntijatietoa paatoksenteon tueksi.

Puisen korjausrakentamisen projektit ovat tahdn mennessé olleet pienimuotoista toimintaa
Suomessa. Toisaalta toimintakenttd ja yhteiskunnalliset pelisdédnnét ovat muutoksessa. European
Renovation Wave kannustaa lisédmééan korjausrakentamista niin laadullisesti kuin méaarillisesti
vuoteen 2030 mennessi ja Suomen rakennuslain odotettu muutos (vuonna 2025) luo uudenlaiset
raamit vahihiilisyydelle vaikkei vield koskekaan korjausrakentamista. Dynaamisia kyvykkyyksia
kayttavat yritykset saattavat havaita ja hyodyntdéd néihin liittyvat liiketoimintamahdollisuudet ja
my0s muuttaa liiketoimintamallinsa uudenlaiseen toimintaymparistoon sopiviksi pidemmaélla
aikavililla.



