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Kayttajalahtoisyys ja monialaisuus
kiinteisto- ja rakennusalan
tulevaisuutena

Hannu Hyyppa ja Marika Ahlavuo

Kehittyvan kiinteistoalan osaamisen linkittamiselle yli totuttujen rajojen on kysyntaa.
Muutosvoimia ovat niin vaeston ikdantyminen, joka luo uudenlaisia tarpeita tuottaa
kiinteistoalan palveluita ja tuotteita kasvavalle kuluttajajoukolle, kuin myds
kansainvalistyminen, elinkaariajattelu, kestava kehitys ja uudet palvelut, energia ja
uudenlainen tulossa oleva kaupunkisuunnittelukulttuuri.

KAUPUNGISTUMINEN yhteiskunnallisena ilmiéna ohjaa
vahvasti myds rakennus- ja kiinteistdalan kehittymistd. Yksildiden
ja massojen tapa ajatella kustomoidusti mullistaa tulevaisuutta,
kuten tietotekniikka aikanaan. Seuraavassa on tarkemmin kuvattu
kiinteistd- ja rakennusalan muutosvoimia.
Liiketoimintaymparistén muutokset vaikuttavat kiinteistdalan
toimijoihin ja verkostoihin. Toimintaa suunnitellaan yhd enemman
kansainvalisista tarpeista. Kansainvalisten asiakkaiden kiinnostus
yhteistoimintaan herdtetddn kayttajalahtoisilla demoilla ja ani-
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maatioilla. Maailmalla ostetaan tunnetusti mielikuvien avulla ja
mielikuvia tuetaan visualisoinnilla.

"Isona trendind on myds kiinteistdomistuksen arvopaperis-
tuminen. Rahastot, sdatiot yms. hallitsevat yha suurempaa osaa
ammattimaisesta kiinteistdomistuksesta. Tarkedta on hahmottaa
juridis-hallinnolliset menetelmat kiinteistdsalkkujen tuottojen
optimoinnissa. Kiinteistdjen hoito on puolestaan ulkoistettu
globaaleille tai paikallisille palveluyrityksille’, kertoo kiinteistéopin
professori Kauko Viitanen Aalto-yliopistosta.



KIINTEISTOIHIN EUROOPPALAISTA
BENCHMARKKAUSTA

"Metropolian ja HTW Berlinin ‘Construction and Real Estate Ma-
nagement’ — ConREM on kansainvéalinen maisteriohjelma, jonka
tavoitteena on tuottaa kansainvélisia projekteja osaavia kiinteisto-
jarakennusalan ammattilaisia ja toisaalta kansainvalisten opiskeli-
joiden integrointi suomalaisten yritysten kanssa. ConREM tarjoaa
euroopplaista ndakokulmaa’, kertovat koulutuspaallikkd Simo
Hoikkala ja koulutusvastaava Mika Lindholm Metropolia Am-
mattikorkeakoulusta. "Tarkedd on hahmottaa, kuinka eri kulttuurit
vaikuttavat ja saada benchmarkausta useammastakin suunnasta.
ConREM on suuntautunut kiinteisto- ja rakennustekniikan rajapin-
taan. ConREMin trendejd ovat mm. muuntojoustavat eurooppalai-
set toimistotilat, rakentamisen kannalta térked tekninen isdnndinti,
elinkaarirakentaminen, kuntotutkimukset, korjausrakentaminen
ja vdlilld kiinnitetddn huomiota jopa niin eksoottisiin asioihin
kuten turvallinen rakentaminen maanjaristyksen varalta’, jatkavat
Hoikkala ja Lindholm.

PALVELUMALLIT HAASTAVAT PERINTEISEN
TILAUSTOIMINNAN

Uudet palveluratkaisut haastavat perinteisen tilaa ja toimita-mallin.
Verkostoituneessa toimintaymparistdssa totutut liketoiminta-
mallit muuttuvat nopeasti. Julkisen sektorin laajat hankinnat ovat
tuoneet uusia toiminta- ja rahoitusmalleja, kuten Lean-ajattelu ja
elinkaarimalli, joka on suomalainen versio kansainvalisestd PPP-
mallista (Public Private Partnership). Rakentaja vastaa kohteen
toimivuudesta, yllapidosta ja sitd tukevista palveluista. Tilaaja

sitoutuu puolestaan hankkeeseen pitkaaikaisella
vuokrasopimuksella. Hankkeiden kustannustie-
toisuus laajenee koko elinkaaren aikaiseksi, jota
tuetaan rakentamisen tuotemalli-ideologialla.
Suomessa elinkaarirakentamista on sovellettu mm.
kouluihin, sairaaloihin ja tiehankkeisiin. Esimerkkeja
ovat Kuninkaantien lukio ja likuntakeskus Espoossa
ja mm. valtatie 4 valilla Jarvenpad-Lahti.

Suurten hankkeiden riskejd ja onnistumisia
jaetaan toimijoiden kesken uusilla allianssimalleilla.
Jolloin yhteenliittymilld voidaan hyddyntda osa-
puolten vahvuudet taysimaardisesti ja jakaa riskit
ja mahdollisuudet.
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KESTAVA KEHITYS JA UUDET PALVELUT
"Kestdvd kehitys puolestaan pistdd miettimaan,
onko meilld varaa pitaa ylld kaikessa asuntokiinteis-
téissamme tayden tason palveluita. Vai olisiko kan-
nattavaa yhteiskunnan kannalta aloittaa panostaa
my6s halvemman tason asuinkiinteistoihin, jotka
mahdollistavat vain perustason, mutta niitd ei esim.
peruskorjata vaan kokonaistaloudellisesti kestavalla
tavalla kulutetaan loppuun. Talloin véhennetdan
mm. asunnottomutta ja asumisen kustannuksia’,
pohtii professori Viitanen.

"Uudet palvelut tulevat nopeasti kiinteisto-
alalle esimerkkind lisddantyneet RFID-teknologian
hyddyntamismahdollisuudet esim. kiinteistdjen
valvonnassa ja rakenteiden kunnon mittaroinnis-
sa, kulunvalvonnassa sekd ostoskdyttdytymisen
seurannassa. Palvelujalanjélki auttaa palautteen kohdistamisessa
ja digitaalikamerat valjastetaan virtuaalivartijoiksi. Lainsaatajien ja
kiintesténhaltijoiden on osattava ennakoida uuden teknologian
potentiaalisia riskejd. Suurin uhka RFID-tekniikassa liittyy yksityisyy-
den suojaan’, pohtii yliopettaja ja koulutusvastaava Mika Lindholm
Metropolia Ammattikorkeakoulusta.

PALVELUDESIGN NOPEUTTAA RAKENNETUN
YMPARISTON SUUNNITTELUA

Rakennettu ymparistd on keskeinen solmukohta, jossa niin kaytta-
jien kuin koko yhteiskunnan erilaiset tarpeet ja ratkaisut kohtaavat
mahdollistaen yhteiskunnallisten innovaatioiden ja kokonaan
uudenlaisten vientituotteiden syntymisen. Kadyttdjan tarpeisiin
mitoitetut tilat ja kiinteistokohteen asiakaskeskeinen yllapito ovat
keskeinen osa kiinteistoliiketoimintaa.

Kayttdja- ja kuluttajaldhtdisyys on noussut yhdistavaksi tekijaksi,
kun kiinteisto- ja rakentamisalan toimijat miettivdt muutostar-
peitaan. Palveludesign on rantautunut rakennetun ympariston
suunnittelun osaksi. Kuntalaisten aktiivisuus palveluiden ja
toiminnan kehittdmisessd mahdollistaa kunnalle pakollisten pal-
veluiden suunnittelun optimoinnin. Palveludesign mahdollistaa
esim. kunnalle alueellisten kehityskohteiden strategisen valinnan
ja kehittdmisen. Kuntalaisen demokraattinen oikeus osallistua
alueelliseen paatoksentekoon helpottuu nykyteknologian myéta
mm. osallistumisena alueen ja rakennusten suunnitteluun ja mm.
erilaisena vuokra- ja omistusasuntotuotantona seka valituille
kayttdjaryhmille suunnattuna "tdsméa‘rakentamisena seka yleisend
alueellisen viihtyvyyden lisdantymisena.
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Kotimaassa kaupunkirakenteen tiivistamiselld pyritaan kehitta-
maan yhdyskuntia tdydennysrakentamisen keinoilla. Talloin tiivistami-
sen tavoitteena on energian sddstaminen, padstdjen vahentdminen ja
tehokkuuden parantaminen. Uudet toiveet ja asukkaiden aktiivisuus
ovat jo nyt muuttaneet toimintaa enemman dialogia painottavaksi,
esimerkkind esim. Suurpelto, Sundsberg ja Sipoon Sibbesborg.

YHTEISKUNNALLISET JA LAINSAADANNOLLISET
TARPEET KASVAVAT

"Sahkaoinen asiointi tulee mahdolliseksi kiinteistokaupoissa vuoden
2013 marraskuussa’, kertoo kiinteistdtekniikan professori Arvo
Vitikainen Aalto-yliopistosta. "Suomessa esimerkki kiinteisto-
tekniikan huippuosaamisesta on toimiva, laadukas ja Euroopan
mittapuussakin moderni kiinteistdjarjestelma. 3D-kiinteistojen
muodostaminen edellyttdd tulevaisuudessa vankkaa yhteistyotad
toimitusinsindorien, rakentajien, kaavoittajien ja rakennusval-
vonnan valilla. Kiinteistojdrjestelma ja tarkat paikkatiedot nivou-
tuessaan 3D-kiinteistdihin avaavat myods kiinteistdarviointiin ja
-johtamiseen uusia nakokulmia’, jatkaa Vitikainen.

ENERGIA- JA YMPARISTOTIETOISUUS OHJAAVAT
RAKENTAMISTA
Ympadristotietoisuus lisdd myds rakentamisen laatuun ja terveelli-
seen asumisen panostamista sekd luonnon monimuotoisuuden
sailyttamistd. Ympadristdvaikutuksien seurantaa esim. melutason,
polyn, tarinan, kemikaalipdastojen, veden kulutuksen, pohjaveden
ja vesistdjen suojelun sekd rakennusaikaisten ympadristévahinkojen
ehkaisyn osalta tullaan tiukentamaan. Energiatietoisuus kohdentuu
|ahienergiaan ja rakentamisen energiatehokkuuteen.

Liiallinen kustannustehokkuus ja sddstdminen rakentamisessa
ja suunnittelussa ovat selvasti lisinneet rakennusten kosteus- ja

homevaurioita. Rakentamisen laatu ja elinkaaripalvelut tulevat
jatkossa korostumaan hintakilpailun rinnalla. Osaamistason ylldpito
uudenlaisten maardysten ja vaatimuksien pohjalta haastaa niin
kouluttajat kuin alan muutkin toimijat. Tdsséd varsinkin tarvitaan
rajat ylittavaa aktiivista yhteistyota.

UUDENLAINEN KAUPUNKISUUNNITTELUKULTTUURI
Lansimetron tulo Espooseen ihmisvirtoineen on haastanut
Espoon toimijat hyddyntdmddn osaamistaan tdysin uudella
tavalla. Energizing Urban Ecosystems -tutkimusohjelma kehit-
tdd kaupunkisuunnittelukulttuuria ja rakennetun ympariston
hyvéda eldmanlaatua yhdistamalld urbaanin toimintaympaéris-
toén toiminnallisia vaatimuksia ja tekniikan mahdollisuuksia.
Espoossa T3-alueella (Otaniemi, Keilaniemi, Tapiola) toimitaan
yhteistydssd kaupungin ja eri koulutusorganisaatioiden seka
alueen yritysten kanssa. Uudenlaista kaupunkitutkimusta ja
moniosaamista tarvitaan myos asukkaiden ja kaupungin vir-
kakoneiston ja paatoksenteon tueksi.

ALUEET RATKAISEVASSA ROOLISSA OSAAMISEN
JALOSTAMISESSA

"Ainoastaan, jos alueelliset kokonaisuudet muodostavat toimivia
innovaatiokeskittymid, saadaan siirrettyd smart city -ajattelua
kaupungin eldmadn ja toimintaan. Alueellinen kokonaisuus
vetdd puoleensa osaamista, investointeja ja padomia sekd muita
keskeisid resursseja yhteiskunnallisesti merkittavien haasteiden
ratkaisemiseksi’, toteaa projektipdallikkod Lars Miikki, Culmina-
tum Innovation Oy Ltd:sta. Miikin tavoitteena on auttaa useita
meneillddn ja kdynnistyvid T&K-hankkeita ja rahoitusohjelmia
(mm. EKA, INKA, Energizing Urban Ecosystem, EU:n Horizon-
ohjelma, Fiksu kaupunki, Alykds rakennettu ymparistd) tukemaan

Seindjoen padkirjasto on muotoutunut idearikkaaksi viihtymiskeskukseksi.
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Kaupunkipuistot toimivat kulttuurin, toiminnallisuuden ja yhteisdllisyyden keskigina.

toisiaan varsinkin uudenlaisen yhteisollisyyden, palveluinno-
vaatioiden, digitalisoinnin ja eldvan kaupunkikulttuurin osalta.
"Alueen innovaatiokyvykkyyden nostamiseksi tarvitaan uusia
yhdessd tekemisen tiloja ja toimintatapoja, jotka kannustavat
eri toimijatahoja uutta luovaan ja rikastavaan vuorovaikutukseen

sekd uutta osaamista tuottavaan konkreettiseen yhteistyohon’,
jatkaa Miikki.

RATKAISUMALLIT EIVAT OLE HELPPOJA JA
YKSINKERTAISIA - ERIKOISTUNEITA MONIOSAAIJIA
TARVITAAN

Kiinteisto- ja rakennusalalle tarvitaan kiinteistoihin, rakennuksiin
jarakennettuun ympadristdon perehtynyttd, toiminnalliset koko-
naisuudet hahmottavaa monialaista henkilostoa. Alalla tarvitaan
osaamista ainakin seuraavilla alueilla: rakennusten elinkaariajat-
telu, kestava kehitys, arktinen rakentaminen, puurakentaminen,
energiatehokkuus, hiilijalanjalki, materiaaliteknologia, innovaa-
tiojohtaminen, palvelumallit ja hankintamenettelyt seka ryh-
ma- ja tdydennysrakentaminen. Tarve suurten kokonaisuuksien
hallintaan, eri alojen moniosaamiseen — oman erikoistumisen
rinnalla — on haaste yhté aikaa niin koulutus kuin yrityspuolella.

Vahvan pdivitetyn osaamisen lisaksi vaaditaan taitoa uudenlaisen
tiedon nopeaan ja vaihtelevaan kdytanndn soveltamiseen yha
haastavimmissa kohteissa.

Yliopisto- ja korkeakoulukentdssa roolit ovat muutoksessa.
Haasteena ovat myos eri toimijoiden tyonjako, valitut painopiste-
alueet ja erikoistuminen. Meneilldén oleva koulutusrakenteiden
uudistus antaa erinomaiset mahdollisuudet kehittdd toimintoja
entistd paremmin vastamaan yhteiskunnan tulevaisuuden tarpeita.
Ammattikorkeakoulut tulevat toimimaan aluekehityksen mootto-
reina ja kehittdmaan ja pilotoimaan innovaatioita, kouluttamaan
joustavilla opintopoluilla moniosaajia, joilla on tarvittavaa media-,
viestinta-, liiketoiminta-, ymparisto-, palveluosaamista ja -design-
ajattelua tydeldman tarpeisiin.

TKT Hannu Hyyppa toimii Metropolia
Ammattikorkeakoulussa rakennus- ja
kiinteistoalalla teknologiapaallikkona.
Sahkoposti hannu.hyyppa@metropolia.fi.

Koordinaattori Marika Ahlavuo toimii
koordinaattorina Aalto-yliopistossa
Rakennetun ympariston mittauksen ja
mallinnuksen instituutissa ja my6s Metro-
polia Ammattikorkeakoulussa. Sahkoposti
marika.ahlavuo@aalto.fi.

LISATIETOA JA LUKEMISTA AIHEESTA

Metropolia Ammattikorkeakoulun rakennus- ja kiinteistdalan johtaja Jukka Nivalan koolle kutsuman
parivuotisen tydryhmatydskentelyn tuloksena syntyi Rakennus-ja kiinteistéalan tulevaisuuden ndkymid
-julkaisu, joka luotaa alan tulevaisuuden ndkymia sekd osaltaan vastaa ndihin kysymyksiin. Tydryhmassa
oli mukana eturivin asiantuntijoita yritysmaailmasta ja Aalto-yliopistosta. Tydryhman puheenjohtajana
toimi Vahanen-yhtididen konsernihallituksen puheenjohtaja Risto Vahanen.

Rakennus- ja kiinteistoalan tulevaisuuden nakymid, Metropolia Ammattikorkeakoulu, rakennus-
ja kiinteistdala 2012. Tydryhma Risto Vahanen, Pontus Kihlman, Heikki Lasmminaho, Pekka Malinen,
JuhaniVanhala, Jukka Nivala, Simo Hoikkala, Olli Jalonen, Vesa Rope, Eila Sammallahti, Hannu Hyyppa.
Internet: www.metropolia.fi/koulutusohjelmat/rakennus-ja-kiinteistoala/julkaisut/
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