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Suomessa noin joka kymmenes asunto on tyhjilldan, maaseudun omistusasuntojen vakuusarvo laskee ja re-
monttilainoja myodnnetaan vahenevassa maarin. Samaan aikaan osalla ihmisista on yha harvemmin mahdolli-
suus asuntolainaan, heiltd puuttuvat vakuudet tai lainakatto sulkee heidat pois perinteisen omistusasumisen
ulottuvilta. Niin ikdan maapallon resurssit hupenevat ja tarvitaan keinoja kestavan kehityksen mahdollista-
miseksi. Nama kolme ilmiéta muodostivat ongelmakehyksen, johon tassa opinnaytetydssa haettiin ratkaisua.

Opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia, miten autioituvat talot, kestava peruskorjausrakentaminen ja vuokralla
omaksi -malli voidaan yhdistaa toimivaksi palvelukonseptiksi. Kyseessa oli kehittamistyd, joka toteutettiin hyo-
dyntaen palvelumuotoilun tuplatimantti-prosessia.

Teoreettisessa viitekehyksessa tutkittin Suomen asumisen nykytilannetta ja sen haasteita, kestavaa rakenta-
mista ja kiertotaloutta sekd asumisen tasa-arvoa. Kohderyhmien tarpeita kartoitettiin kvantitatiivisella kyse-
Iylla, johon vastasi 165 henkil6a, joista 95 asukkaan ja 70 asunnon omistajan nakékulmasta. Tulokset osoitti-
vat selkean kiinnostuksen uudelle asumismuodolle ja palveluntarjoajalle molemmissa vastaajaryhmissa.

Viitekehyksen perusteella rakentuneiden huomioiden ja kyselyn tulosten pohjalta muotoiltiin palvelukonsepti,
jonka toiminta rakentuu neljalle keskeiselle osa-alueelle. Digitaalinen alusta toimii asiakasportaalina, joka
mahdollistaa tarvekartoituksen, osapuolten kohtaamisen ja lapinakyvan kustannusrakenteen seurannan. Kiin-
teistdjen kartoitus ja remontointi varmistaa asuntojen kunnon ja kunnostustarpeen. Selkea juridinen sopimus
suojaa osapuolten oikeuksia ja maarittelee omistuksen siirtymisen ehdot. Jatkuva tuki sopimuskauden aikana
erottaa konseptin kertaluonteisesta kiinteistonvalityksesta ja varmistaa tuen koko prosessin ajan.

Opinnaytety6 keskittyi maaseudulla sijaitsevien omakotitalojen uudelleen asuttamiseen ja rajattiin tydn laajuu-
den vuoksi alustavaan konseptointiin. Ennen pilotointivaihetta palvelukonsepti vaatii juridista konsultaatiota
seka validointia kohderyhmien ja yhteistybkumppaneiden kanssa.

Palvelukonsepti edistda kestavaa kehitysta pidentdmalla olemassa olevien rakennusten elinkaarta uudisra-
kentamisen sijaan seka hyddyntamalla kestéavan rakentamisen ja kiertotalouden periaatteita remonteissa. Se
mahdollistaa reitin omistusasumiseen ilman suurta alkupadomaa ja edistda nain asumisen tasa-arvoa. Opin-
naytetydssa muotoiltu palvelukonsepti on yksi konkreettinen ja testattavissa oleva ratkaisu todelliseen yhteis-
kunnalliseen tarpeeseen. Taustalla on tavoite luoda kestavia palveluratkaisuja, jotka hyddyttavat kaikkia osa-
puolia.
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1. JOHDANTO

Suomessa noin joka kymmenes asunto on tyhjillaan (Paavilainen 2020). Perinnén, tyén
perdssd muuttamisen tai muun eldmantilanteen muutoksen seurauksena talot jaavat jopa
vuosikymmeniksi tyhjilleen ja rapistuvat huollon puutteen vuoksi lopulta purkukuntoon.
Maaseudulla talojen kunnostukseen on usein vaikea saada lainag, silla pankit eivat nde
rakennuksilla tai tonteilla riittavéa vakuusarvoa (Matintupa 2025). Samaan aikaan on
ihmisid, jotka eivat syysta tai toisesta saa asuntolainaa tai joilla ei ole omarahoitusosuutta
omistusasunnon hankkiakseen, vaan asuvat vuokra-asunnoissa. T&éma asettaa ihmiset
eriarvoiseen asemaan asuntomarkkinoilla, silla varakkaista perheista lahtoisin olevat
perivat lahtokohtaisesti enemman varallisuutta ja ovat siten paremmassa asemassa
omistusasumisen suhteen (Juvenius 2025).

Taman opinndaytetydn tarkoituksena on tutkia, miten autioituvat tai pitkaan tyhjillaan olleet
talot, kiertotalouden ja kestavan peruskorjausrakentamisen hyddyntaminen sekd vuokralla
omaksi -malli voidaan yhdistad toimivaksi palvelukonseptiksi. Vuokralla omaksi -mallissa
asukas maksaa kuukausittaista vuokraa, josta osa kerryttéd omistusosuutta asunnosta
(Kopperoinen 2024). Malli tarjoaa vaihtoehdon tilanteissa, joissa perinteinen asuntolaina ei
ole mahdollinen.

Palvelukonseptin keskeiset kohderyhmat ovat asunnon omistajat, joiden talot ovat

jadneet tyhjilleen, sekd asunnonetsijat, joilla ei ole mahdollisuutta perinteisiin
asunnonhankintakeinoihin. Opinndytetydssa kehitetaan palvelukonsepti, joka tukee naiden
osapuolten kohtaamista ja auttaa kaytannon jarjestelyissd, kuten sopimusten laatimisessa,
remonteissa ja maksukaytannoissd. Taustalla on halu kehittéd kestdvampid ja tasa-
arvoisempia ratkaisuja, tuomalla esiin olemassa olevan rakennuskannan arvo ja potentiaali,
hyodyntamalla kiertotaloutta ja kestavad korjausrakentamista.

Opinndytetyossa keskitytaan erityisesti seuraaviin kysymyksiin:

1 Miten autioituvat talot, kestava peruskorjaus ja vuokralla omaksi -malli
yhdistetadn toimivaksi palvelukonseptiksi?

2. Mita kaytannon jarjestelyjd, kuten remontteja, maksuja ja sopimuksia
palvelukonseptin tulisi sisaltaa?

3. Miten palvelukonsepti edistdd asumisen tasa-arvoa ja

ymparistoystavallisyyttad asuntomarkkinoilla?

Kyseessa on kehittamistyd, jossa hyédynnetadan palvelumuotoilun metodeja.
Palvelukonseptin muotoilussa kéytetaan tuplatimanttia, joka on British Design Councilin
vuonna 2004 kehittama kansainvalisesti tunnistettu muotoiluprosessi. Prosessista on yli 20
vuoden aikana tehty runsaasti erilaisia versioita ja variaatioita, mutta sen perusperiaate on
pysynyt muuttumattomana. (Design Council 2004.)

Malli koostuu kahdesta timantista, joista ensimmdinen keskittyy ongelmaan ja sen
kartoittamiseen ja toinen ongelman ratkaisemiseen ja siihen, miten ratkaisuun paadytaan.
Kuvassa 1 esitelléan tarkemmin tuplatimantin keskeiset toimintaperiaatteet, Hakasen (2025)
kuvaamana, joka pohjautuu Design Councilin (2004) alkuperaiseen malliin.



Ensimmainen timantti jakautuu tutkimus- ja madarittelyvaiheisiin, joissa kiteytetddn ongelma,
laajennetaan ymmarrystd ja ker&tadn tietoa. Tassd opinndytetydssa viitekehyksen ja

kyselyn muodossa. Keratyn tiedon pohjalta madaritetdan kipupisteet ja ajurit, jotka ohjaavat
konseptin kehittadmistd. Toinen timantti keskittyy ratkaisuun, jonka kehitysvaiheessa ideoidaan
ja tehdaan prototyyppejd, ja toimitusvaiheessa ratkaisu validoidaan, tuotteistetaan ja
lanseerataan.

Tuplatimantti
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Kuva 1 havainnollistaa palvelukonseptin muotoilussa kaytettavan tuplatimantin vaiheita

Tuplatimantti ei ole taysin lineaarinen malli, vaan prosessissa voidaan tarvittaessa palata
aikaisempiin vaiheisiin uuden tiedon mysta (Design Council 2004).

Tutkimusosuus toteutetaan kvantitatiivisena kyselynd, jonka avulla selvitetdan kohderyhmien
tarpeita ja kiinnostusta vudenlaista asumismuotoa sekd palveluntarjoajaa kohtaan. Kyselyn
tulosten pohjalta madaritetadan palvelukonseptin keskeisimmat palvelut ja kohderyhmat, joille
luodaan palvelupolku. Konseptisuunnitelmaa voidaan myéhemmin hyddyntéad palvelun
pilotoinnissa ja jatkokehityksessa.

Opinndaytetyodssa keskitytaan maaseudulla sijaitsevien omakotitalojen vudelleen
asuttamiseen. Tyon laajuuden vuoksi tyd rajautuu alustavaan konseptointiin eikd etene
pilotointivaiheeseen. Tulevaisuudessa samaa konseptia voidaan tarkastella laajemmassa
kontekstissa myds muiden asumismuotojen, kuten kerros- ja rivitalojen osalta.



2. ASUMISEN NYKYTILANNE JA HAASTEET SUOMESSA

Suomalainen asuminen on murrosvaiheessa, jota ohjaa kaupungistumisen kiihtyminen ja
alueellisen eriytymisen voimistuminen. Kehitys ei koske ainoastaan suuria kaupunkeja, vaan
vaikuttaa myods pienempien kaupunki- ja maaseutujen vaestdkehitykseen.

Muutos johtuu useista rakenteellisista muutoksista, kuten tydpaikkojen keskittymisesta
kaupunkeihin sekd teollisuuden ja maatalouden muutoksista teknologian kehityksen

ja globalisaation myoéta. Tassa luvussa tarkastellaan kaupungistumisen ja maaseudun
autioitumisen taustalla olevia tekijoitd sekd keinoja, joilla maaseudun elinvoimaa on pyritty
vahvistamaan.

2.1 Kaupungistuminen ja maaseudun autioituminen

Kaupungistuminen on globaali megatrendi, jonka seurauksena asuminen ja palvelut
keskittyvat kaupunkeihin. Ilmié koskee autioituvan maaseudun lisaksi myés Suomen
pienempid kaupunkiseutuja, joissa vaestd on myds vahentynyt. (Suomen ymparistokeskus
2025.) Kasvukeskusten, kuten paakaupunkiseudun, Tampereen, Turun, Oulun ja Jyvaskylan
laheiset maaseututaajamat ovat poikkeus. Niissé asuntojen arvo pysyy korkeampana ja
muuttohalukkuus suurempana. (Ruralia-instituutti 2022.) Suomessa vaesténkasvu on viime
vuosina keskittynyt erityisesti Helsinkiin, Tampereelle ja Ouluun (Suomen ymparistokeskus
2025).

Kaupunkien ihannointiin vaikuttaa osaltaan myés ajatus paremmasta ja rikkaammasta
elamasta. Kaupunkitutkimuksen emeritusprofessori Heikki A. Loikkanen Helsingin yliopistosta
kommentoi Harvardin kaupunkitutkimuksen professori Edward Glaeserin teoksen Triumph of
the Cityn vaittdmad, jossa sanotaan kaupunkien tekevan ihmisista rikkaampia, alykkaampia
ja onnellisempia. Loikkanen sanoo Glaeserin lausunnon olevan provokatiivinen, mutta
toteaq, ettd ihmisten muuttoliikenteestd voi vetdd johtopadatodksia. Hanen mukaansa ihmiset
muuttavat paikkoihin, joissa he viihtyvat, loytavat tyépaikan ja heilld on mahdollisuus nostaa
elintasoaan. (Loikkanen 2019, sit. Must Read 2019.)

Pitkalla tahtaimelld kaupungistuminen nostaa asuntojen, ruuan ja palveluiden hintoja
kysynnan kasvaessa, mikd hankaloittaa erityisesti alemmman tuloluokan arkea ja korostaa
epdtasa-arvoa asumisessa. Asuntojen kallistuminen vaikuttaa myos keskiluokkaisten
kulutukseen, silla asuntoihin sidotut sadat tuhannet eurot ovat poissa muista, mahdollisesti
paremmista sijoituskohteista. Kallimmat asunnot johtavat siihen, ettd ihmisillé on
vhemman rahaa kdytettavissadan, mikd vahentdd muuta kulutusta ja voi vaikuttaa
kansantalouteen. (Kempas ja Tegelberg 2021 Luku 6.)

Vaikka kaupungistuminen on taloudellisesti tehokas kehityssuunta (Suomen Akatemia
2020), maaseudun elinvoiman sailyttaminen on téarkeaa alueellisen tasapainon ja
huoltovarmuuden sailyttamisen kannalta (Maaseutufi 2026). Palveluiden, yritystoiminnan
ja tydpaikkojen keskittyminen kaupunkeihin véhentdd maaseudun ja pienkaupunkien
houkuttelevuutta. Tiiviit kaupunkikeskittymat kaventavat palvelutarjontaa maaseutukylissg, ja
valimatkat arjen palveluihin voivat pidentyd kohtuuttoman pitkiksi.



Tiukentuneet asuntolainojen ehdot ja maaseudun asuntojen pienentyneet vakuusarvot
heikentavat Laina- ja korjausrahoituksen saantimahdollisuuksia (Suomen Akatemia
2020), mika laskee asuntojen hintoja ja kiihdyttaa alueiden autioitumista. Kaupunkien
ihannoiminen voi johtaa myés historiallisesti merkittavien rakennusten rappeutumiseen ja
purkamiseen (Huuhka ym 2021).

Maatalouden automatisointi on véhentanyt maaseutualueiden tyépaikkoja samalla,

kun tuotannon taso on sdilynyt korkeana. Maataloustyétd tekevien madrd on ollut jo
pitkaan laskussa, ja ala tysllisti vuonna 2023 enéd hieman alle 120 000 henkilda (Luke
2025). Toisena maaseutualueiden merkittavana tyéllistajana on toiminut teollisuus, jonka
rakennemuutos alkoi jo 1970-luvulla. Tehtaiden sulkeminen, tuotannon tehostaminen seka
toimintojen siirtyminen ulkomaille ovat vahentdaneet tydpaikkoja erityisesti pienemmilla
paikkakunnilla (Tykkylainen 2002). Yksi tunnetuimmista esimerkeista tasta kehityksesta on
Salo, jossa Nokian matkapuhelintuotannon paattyminen johti tyéttomyyden kasvuun ja
vaestdn vahenemiseen.

2.1.1 Case: Salo

Varsinais-Suomessa sijaitseva Salo on reilun 50 000 asukkaan kaupunki, joka nousi
tunnetuksi matkapuhelinjatti Nokian menestyksen myétd. Nokian kultavuosina kaupunki
kasvoi nopeasti ja sen talous vahvistui merkittavasti. Salon Meriniityn kannykk&kampus
tyollisti tuhansia tyontekijoitd ja toi pikkukaupunkiin hyvinvointia, tehden sen ilmapiirista
menestyneen ja kansainvalisen. Nokia mahdollisti asukkaille poikkeuksellisen korkean
tulotason ja kaupunkiin rakennettiin suuria omakotitaloja seké& mittavaa infrastruktuuria,
kuten lahes sadan hehtaarin urheilupuisto ja moderni kauppakeskus. (Jokela 2021.)

2010-luvulla Nokian ja sita kautta koko Salon menestys alkoi heikentyd. Nokia menetti
markkinaosuuksia ja etumatkaansa matkapuhelimien kehityksessa. Muutokset alkoivat
nakyd kaupungissa vahitellen. Ensin tydpaikkoja katosi alihankkijoilta, sen jalkeen
vuokratyéntekijoiltd ja lopulta vuonna 2012 Nokia sulki tehtaansa kaupungissa. (Jokela
2021.)

Parhaimmillaan Nokia tyéllisti Salossa noin 6 000 henkiléd. Toiminnan padattyessa yhtio
sulki kerralla tehtaansa ja kaikki toimipisteensé kaupungissa, mika johti merkittavadan
tyopaikkojen menetykseen. Kun vuonna 2008 tyéttomyysprosentti oli 6,3, se nousi vuoden
2016 alkuun mennessa 16,5 prosenttiin. (Kela 2021.)

Minna Ylikannoén ja Sari Kehusmaan tutkimushankkeen Muuttuva Salo 2013-2023
kyselytulosten mukaan suurin este tyéllistymiselle oli tydn puute. Tyéttomista vastaajista 41
prosenttia piti epadtodenndkodisend tyon Loytymista Salosta, ja 22 prosenttia oli varmoja,
ettei tyotd ole saatavilla. (Ylikanno ym. 2015, 31.) Vaikka Salon tilanne on sittemmin
huomattavasti parantunut ja tyéttémyys saatu laskuun, Nokian aiheuttama rakennemuutos
jatti kaupunkiin pitkaaikaisia vaikutuksia (Kela 2021).

Salon tapaus on yksi Suomen tfunnetuimmista, mutta se ei ole ainutlaatuinen.
Samankaltaisia rakennemuutoksia on tapahtunut useilla suomalaisilla alueilla, mikd on
lisénnyt tarvetta tarkastella erilaisia keinoja maaseutualueiden elinvoiman yllapitamiseksi ja
vahvistamiseksi.



2.2 Autioitumisen estamiseksi tehtyja toimenpiteita

Suomessa on kaynnissa aluehallinto vudistus, jossa vuonna 2026 aloittavat kymmenen
alueellista elinvoimakeskusta nykyisten ELY-keskusten pohjalta. Elinvoimakeskusten tehtaviin
kuuluu muun muassa elinkeinoihin, maaseudun kehittamiseen, liikkenteeseen, ymparistéon ja
luonnonvaroihin liittyvié tehtavid, ja niiden tavoitteena on vahvistaa alueellista elinvoimaa ja
kehitystd. (Elinvoimakeskus 2026.)

Elinvoimakeskusten lisaksi maaseutualueiden kehittamistd ohjataan kansallisen alue-
ja asuntopolitiikan sekd Euroopan unionin maaseutu- ja aluekehitysohjelmien kautta
(Euroopan komissio n.d.). Erilaiset rahoitusinstrumentit ja hanketuet, kuten Leader-
rahoitus, mahdollistavat paikallisten ratkaisujen kehittdmisen maaseutualueiden
asumisen, palveluiden ja rakennuskannan tueksi (Leader Suomi n.d.). Myds esimerkiksi
ympadristdministeri¢ ja monet kansalliset toimijat tydskentelevat maaseutuelinvoimaa
tukevien ohjelmien, strategioiden ja projektien parissa.

Tassa luvussa tarkastellaan kaksi viimeaikaista hanketta: Talo maalta -palvely, joka on
syntynyt paattyneen Autiot talot ja hiljaiset kiinteistdt -hankkeen pohjalta, seké vield
kaynnissa olevaa Autiotalojen asuntomessut —kokonaisuutta.

2.2.1 Case: Talo maalta -palvelu

Vuonna 2022 Maa- ja metsataloustuottajain Keskusliitto MTK ry kaynnisti hankkeen,

jonka tarkoituksena oli jakaa tietoa tyhjillaan tai vahalla kaytolla olevista kiinteistdistd ja
rakennuksista maaseudulla (MTK 2022). Hankkeen pohjalta syntyi ilmainen verkkopalvely,
jonka ideana on yhdistad maaseudulla tyhjillaén olevat kiinteistét ja maallemuutosta
haaveilevat ihmiset. Palvelussa kayttajat tutustuvat kohteisiin ja toisiinsa profiilien avulla ja
voivat tarpeiden kohdatessa neuvotella erilaisista asumissopimuksista. (Talo maalta n.d. b)

Palvelu toimii siten, etta kayttdja rekisteroityy alustalle ja luo profiilin, jossa madaritellaan
haluttu sijainti sekd asumiseen liittyvat kriteerit. Taman jalkeen kayttaja voi selailla kohteita
tai etsid sopivaa asukasta omaan kiinteistédnsa. Mikali sopiva yhdistelma Loytyy, osapuolet
voivat neuvotella tarkemmista asumisen ehdoista (Talo maalta n.d. b).

Hanke paattyi vuonna 2024, mutta palvelu on edelleen kaytdssa ja sitd tuetaan keskitien
saation toimesta (MTK 2024). Témaé talojen treffipalveluksikin kutsuttu sovellus herétti
myds kansainvalista kiinnostusta ja oli ehdolla Barcelonassa The Innovation in Politics
Awards -kilpailussa (MTK 2024). Tammikuussa 2024 palveluun oli rekisteraitynyt yli 10 000
kayttajaa, sielld oli yli 3 500 hakuilmoitusta ja 260 kohdetta. Palvelu on suosittu erityisesti
nuorten naisten, lapsiperheiden ja juuri elékasityneiden keskuudessa. (MTK 2024.)

Talo maalta -palvelu rikkoo perinteisid asumisen malleja tuomalla esiin mahdollisuuden
hyodyntaa tyhjillaan olevaa rakennuskantaa vudella tavalla. Hanke korostaa myés
vaihtoehtoisia asumisen ja vastikkeen muotoja, kuten mahdollisuutta tydskennelléd asumisen
vastineena. Lisaksi hankkeessa on laadittu ohjeistuksia erilaisten sopimusten, kuten vuokra-
ja kayttosopimuksen seka maankayttésopimuksen laatimisen tueksi. (Talo maalta n.d. a)



2.2.2 Case: Autiotalojen asuntomessut, Kangasniemi

Kangasniemen kunnassa jarjestetaan 27.6.-5.7.2026 kaikkien aikojen ensimmaiset
autiotalojen messut, joiden tavoitteena on lisétd ja vahvistaa alueen elinvoimaa seka
edistad tyhjillaan olevien talojen ja tilojen vudelleenkayttdd. Messuilla esitelladn
asuinalueen autiotaloja potentiaalisille uusille asukkaille ja tuodaan esiin korjaus- ja
perinnerakentamisen tarjoamia mahdollisuuksia (Kangasniemen kunta 2026).

Tapahtuma jarjestetédan kahden viikonlopun aikana, ja sen kohderyhmaan kuuluvat
autiotalojen ja pientilojen omistajat sekd vudet asukkaat, kuten perheet, vapaa-ajan
asukkaat ja etatyontekijat. Myos paikalliset asukkaat ovat keskeinen kohderyhma, sillé vaikka
Kangasniemen elévat kylat ovat tapahtuman vetonaula, on tarjolla myds muuta ohjelmaa,
kuten alan ammattilaisten puheenvuoroja (Autiotalojen messut 2026).

Autiotalojen messut ovat esimerkki siitd, miten innovaatio voi lahted liikkeelle
pienistd asioista ja hyvastd ideasta voidaan kehittdd alueen elinvoimaa tukeva
tapahtumakokonaisuus. Hanke toteutetaan EU:n maaseuturahoituksen ja Leader-ryhma

Veejjakajan tuella, ja siihen sisaltyy myos jatkokehittamismallin suunnittelu (Kangasniemen
kunta 2026).

Edelld kuvattujen case-esimerkkien toteutustavat eroavat toisistaan, mutta niitd yhdistad
sama perusajatus: tyhjilldén olevien rakennusten hyddyntédminen ja uusien asukkaiden
houkutteleminen maaseutualueille. Talo maalta -palvelu toimii digitaalisella alustalla,
kun Autiotalojen messut edustavat paikkaan ja aikaan sidottua tapahtumakonseptia. Ne
molemmat tarjoavat erilaisen, mutta toisiaan tdydentavan nakdkulman siihen, millaisin
keinoin rakennuskannan vudelleenkdyttéd ja asumisen tukemista voidaan hyddyntad
maaseudun elinvoiman vahvistamiseksi.

Case-esimerkit muodostavat vertailupohjan tassé opinnaytetydssd kehitettavalle
palvelukonseptille, jossa vastaavia kohtaamisia tarkastellaan vudessa kontekstissa.

10



3. KESTAVA KEHITYS JA RAKENTAMINEN

Suomalaisten vuoden 2026 ylikulutuspdaiva oli 1.4.2026. Tama tarkoittaa, ettd olemme

jo kayttaneet oman osuutemme tdman vuoden vusiutuvista luonnonvaroista. Jos

kaikki maailman ihmiset elaisivat kuten suomalaiset, tarvitsisimme yli neljé@ maapalloa
yllapitaaksemme nykyistd elintasoamme. (WWF 2026.) Suomalaisten kulutustaso on
kestamaton ja vaarantaa tulevien sukupolvien aseman. Tarvitaan muutoksia lainsaadantéon
sekd uusia innovatiivisia toimintamalleja, jotka mahdollistavat kestavien ratkaisujen
toteutumisen kaytanndssa.

Yksi maailman suurimmista saastuttajista on rakennus- ja rakentamissektori, joka kuluttaa
32 prosenttia globaalista energiasta ja tuottaa 34 prosenttia kaikista CO2-padstoista
(UNEP ja GlobalABC 2025). Vuoden 2025 alussa voimaan tuli uusi rakennuslaki, jonka
tarkoituksena on ohjata rakentamista vahahiilisempadn suuntaan. Jatkossa rakentajien tulee
huomioida rakennuksen koko elinkaaren aikaiset ilmastovaikutukset. (Ympdaristoministerio
2026.) Vaikka vutta rakentamista koskevat saadékset ovat tarkeitd, suurin osa padstsistd
syntyy rakennusmateriaalin valmistuksesta ja niihin verrattuna rakennustyén padastot

ovat pienet (Huttunen 2021, 33). Taman vuoksi tulevaisuudessa tulee keskittyd kestavadn
korjausrakentamiseen ja olemassa olevien rakennusten vaalimiseen vuden rakentamisen
sijaan.

Maaseudulla tyhjilldan olevien rakennusten potentiaali jad talla hetkella hyddyntamatta,
mikda edistad kestamatontd tilannetta. Téma luo tarpeen vusille toimintamalleille, jotka
mahdollistavat olemassa olevan rakennuskannan tehokkaamman ja kestavamman kayton.
Tassa opinndytetydssa kehitettava palvelukonsepti pyrkii ottamaan néma rakennukset
uudelleen kayttéon ja edistamadn kestavad tulevaisuutta.

3.1 Kestavan ja ekologisen peruskorjaamisen periaatteet

Suomen ympadristokeskus (2026) on tunnistanut luonnonvarojen ylikulutuksen yhdeksi
kestavan kehityksen keskeisimmistd haasteista. Tastd syysté on olennaista, ettd myos
rakennusten peruskorjaukset tehdadn ekologisesti ja kestavasti. Kaytannossa tama
tarkoittaa, etté olemassa olevien rakennusten korjausten yhteydessa kiinnitetédan huomiota
muun muassa kestaviin ja laadukkaisiin materiaaleihin, energiatehokkuuteen seké&
ilmanvaihdon toimivuuteen (Ymparistoministerio 2020). Peruskorjaamisen yhteydessa on
lisaksi tarkedd varmistaa, ettd rakennusten yllapito ja huolto ovat mahdollisimman helppoja
myos tulevaisuudessa.

Peruskorjauksella tarkoitetaan rakennuksen korjaamista samalle tasolle, jolla se on uutena
ollut. Tallaisissa korjauksissa on kyse laajoista, kayttéikansa paahan tulleiden rakenteiden
uusimisista, kuten seinien tiivistdmisestd, lattiarakenteiden korjaamisesta sekd keittio- ja
kylpytilojen vusimisesta. (Tilastokeskus n.d.)

Ekologisesta nakdkulmasta on olennaista, ettd peruskorjauksessa otetaan huomioon
vanhan rakennuksen arvo ja olemassa olevat kayttokelpoiset ratkaisut. Usein ongelmallinen
toimintatapa on liian laajojen tai rakennukseen sopimattomien muutosten tekeminen, jotka
kuluttavat enemman materiaaleja ja energiaa kuin on valttamatonta. Suunnitelmissa ei
talléin huomioida riittavasti rakennuksen ominaispiirteitd tai mukautumismahdollisuuksia,

11



vaan esimerkiksi sisd- ja ulkopinnat voidaan peittad alkuperdiseen ympdristéén huonosti
soveltuvilla materiaaleilla. (Lappalainen 2010, 130.)

Korjausratkaisuissa tulisikin aina selvittéd@ ongelmien todelliset syyt ja poistaa ne, jotta
ratkaisut ovat toimivia ja pitkdkestoisia. Pelkké oireiden korjaaminen ei riitd, vaan vadrin
toteutetut korjaukset voivat johtaa uusiin ongelmiin. Siksi uudet rakenteet riskialttiissa
ymparistossa eivat ole kestava ratkaisu. (Nieminen ym. 2013.) Korjausrakentamisen tulisi

olla hienovaraista, jotta rakennuksen arvo, toiminnallisuus ja alkuperdinen tarkoitus sailyvat
(Lappalainen 2010, 130).

Rakennuksen elinkaaren pidentdminen on itsessddn jo merkittava kestavan kehityksen
teko, mutta peruskorjaamisen yhteydessd voidaan vaikuttaa ekologisuuteen myoés
laajemmin. Huolellisella suunnittelulla ja kiertotalouden hyédyntamiselld voidaan

edistdd materiaalien tehokasta vudelleen kayttdd ja vahentad syntyvien sivuvirtojen
maaraa (Huttunen 2021). Kaytésta poistettuja materiaaleja voidaan hyddyntad uudelleen
esimerkiksi piharakennuksien rakentamisessa. Suuri osa kestavistd ratkaisuista syntyy jo
suunnitteluvaiheessa, minkd vuoksi on tarkedd huomioida rakennuksen koko kayttékaari
kestavien lopputulosten saavuttamisessa (Huttunen 2021).

Tassa opinndytetydssa perus- ja korjausrakentaminen on keskeisessa roolissa, silla pitkadn
tyhjilléan olleet rakennukset ovat usein rapistuneita, ja niissé voi esiintyd piilevid vaurioita.
Rakennusten saattaminen asuinkuntoon on edellytys sille, ettd niitd voidaan hyédyntad
osana kehitettévad palvelukonseptia. Konseptin suunnittelussa huomioidaan kestavan

ja ekologisen peruskorjaamisen keskeiset periaatteet. Jokainen asuntokohde on oma
kokonaisuutensa, ja siksi huolellinen kuntoarvio ja yksiléllinen remonttisuunnitelma ovat
valttdmattémid ennen varsinaista toteutusta.

3.2 Energiatehokkuus

Euroopan parlamentti ja Euroopan unionin neuvosto (2024) ovat uudessa direktiivissaan
korvanneet vuonna 2020 laaditun pitkan aikavalin korjausrakentamisen strategian

vuosille 2020-2050. Direktiivin tavoitteena on parantaa rakennusten energiatehokkuutta,
saavuttaa padastoton rakennuskanta vuoteen 2050 mennessda sekd edistad erityisesti jo
olemassa olevien rakennusten energiaperusparannuksia (Euroopan parlamentti ja neuvosto
2024; Ymparistoministerié 2020). Uutta kansallista perusparannussuunnitelmaa ollaan
parhaillaan valmistelemassa, ja sen voidaan olettaa painottavan vastaavia tavoitteita.

Vanhaa rakennuskantaa tarkasteltaessa voidaan todeta, ettd koska rakentamista
ohjaavat séaddkset ovat kiristyneet ajan myétd, on vanhemmissa rakennuksissa

usein enemman energiatehokkuuden parantamistarpeita (Suomen ymparistokeskus
2022). Ymparistéministerion (2020) pitkan aikavalin korjausrakentamisen strategian
mukaan suositellaan, ettd luonnonvarojen sadstelidan kaytén ja kustannustehokkuuden
nakoékulmasta energiatehokkuuden parantaminen kannattaa yhdistadd muihin pakollisiin
korjaustoimenpiteisiin.

Energiatehokkuutta voidaan parantaa useilla eri toimenpiteilld, jotka kohdistuvat muun
muassa lammitysjarjestelmaan, rakennuksen vaippaan ja ilmanvaihtoon. Tallaisia
toimenpiteitd ovat esimerkiksi lammitysjarjestelman sadatdjen ja ohjauksen uusiminen,
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lisGeristykset ulkoseinissa sekd yla- ja alapohjassa, joiden liséksi voidaan tiivistad ikkunoita ja
ovia. Energiatehokkuutta voidaan parantaa myds ilmanvaihtoratkaisujen kehittdmiselld ja
kayttoveden kiertovesijohtojen lammaoneristykselld. (Lappalainen 2010.)

Koska opinndytetydssa kehitettava palvelukonsepti keskittyy vanhempien rakennusten
peruskorjauksiin ja uudelleen asuttamiseen, tulisi kuntokartoituksen ja remonttisuunnitelmien
yhteydessé huomioida myds energiaremontit osaksi kokonaissuunnitelmaa. Luonnonvarojen
sdastamiseksi on perusteltua edistdd vusivtuvan energian ratkaisuja, kuten aurinkoenergiaa.
Valmistuneiden korjaustoimenpiteiden jalkeen on liséksi perusteltua toteuttaa
energiakatselmus osana rakennuksen energiatehokkuuden arviointia, jotta rakennuksen
energiatekniset tiedot ja arvo voidaan pdaivittad oikealle tasolle.

3.3 Purkaminen vs. korjausrakentaminen

Huuhka ym. (2021) ovat julkaisseet kattavan Purkaa vai korjata? -raportin, jossa
tarkastellaan, kannattaako yksittaisia rakennuksia korjata vai purkaa vudisrakentamisen
tieltda hiilijalanjalki- ja elinkaarikustannusten nakdkulmasta. Kun tuloksia tutkitaan
lahivuosikymnmenten aikajanteelld, peruskorjaaminen osoittautuu purkavaa
vudisrakentamista tehokkaammaksi keinoksi véhentaa padastsjen syntya (Huuhka ym. 2021).

Asia ei kuitenkaan ole ndin yksiselitteinen, silla pidemmalla aikavalillé tarkasteltuna
purkava uudisrakentaminen voi muuttua vahapdadastéisemmaksi vaihtoehdoksi.
Ilmastonmuutoksen torjunnan nakékulmasta tdma on kuitenkin ongelmallista, koska
padstoja tulisi vahentad voimakkaasti juuri Llahivuosikymmening. Lisaksi purkamisen
muuttuminen vahapadstdisemmaksi edellyttad, ettd vudisrakennus on huomattavasti
energiatehokkaampi tai sen elinkaaren alkuvaiheen hiilipiikki on matalampi kuin nykyinen
maardaystaso vaatii. (Huuhka ym. 2021.)

Vaikka ekologisesta nakékulmasta korjaaminen olisikin lahes aina purkamista parempi
vaihtoehto, tulee padatdksenteossa huomioida myods taloudelliset realiteetit. Mikali kohteen
korjauskustannukset nousevat kohtuuttoman korkeiksi suhteessa rakennuksen arvoon tai
asuinkuntoon saattaminen ei ole taloudellisesti perusteltua, ei kohde todenndkaoisesti sovellu
kehitettavan palvelukonseptin piiriin. Taman vuoksi huolellinen kuntoarvio toimii keskeisend
lahtokohtana ennen kohteeseen sitoutumista.

3.4 Kiertotalousratkaisut ja materiaalivirrat

Koska purkamista ei voida tdysin valttad, tulisi kehittad keinoja sen ohjaamiseksi
kestavampadan suuntaan (Huuhka ym. 2021). Yksi vastaus tahan on kiertotalous, jossa
materiaaleista ja tuotteista ei koskaan tule jatettd, vaan ne pidetadn kierrossa esimerkiksi
vudelleenkdytén, kunnostuksen ja uudelleenvalmistuksen keinoin (Ellen MacArthur
Foundation n.d.). Kiertotalous haastaa lineaaritalouden, joka perustuu oletukselle, ettd
luonnonvarat ovat ehtymattomat (Huttunen 2021).

Suomen valtioneuvosto teki vuonna 2021 periaatepadtodksen kiertotalouden strategisesta
ohjelmasta, jonka tavoitteena on, ettd vuoteen 2035 mennessa kiertotaloudesta tulee
Suomen talouden uusi perusta (Valtioneuvosto 2021). Talla halutaan vahvistaa kuvaa
Suomesta kiertotalouden edellakavijana.
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Kiertotalouden periaatteet ovat erityisen relevantteja rakentamisen sektorilla, joka on

yksi maailman suurimmista materiaalin kuluttajista ja jatteen tuottajista. Rakennusala

on muutoksen edessd, koska materiaalien saatavuus heikkenee, tehdéadan vusia

saatelyitd ja painetta ympdristévaikutusten huomioimiseen tulee usealta suunnalta.

Uuden murrosvaiheen talousmallin kilpailuedun saavat ne rakennusalan yritykset, jotka
omaksuvat uudenlaisen ajattelun ensimmaisend. Hyvéa lahtdkohta tdhdan muutokseen

on elinkaariajattelu, joka huomioi rakennuksen ympadristévaikutukset rakennustuotteiden
valmistuksesta, rakennuksen suunnitteluun, rakentamiseen, kayttéon, huoltoon ja
korjaamiseen sekd purkuun saakka. (Huttunen 2021.) Ilman tata kokonaisvaltaista
lahestymistapaa haviad materiaalien jatkohyddyntédmisen kannalta merkittava potentiaali.
Kiertotalouden nakékulmasta purkamisesta ei synny jatettd, silld materiaalivirrat tulisi alun
perin suunnitella niin, ettd ne voidaan purkaa ja hyédyntad sellaisenaan toisessa kohteessa
(Green Building Council Finland 2025).

Kehitettava palvelukonsepti noudattaa kiertotalouden periaatteita pidentamalla tyhjillaan
olevien rakennusten elinkaarta ja pitdmalla olemassa olevat materiaalit kaytéssd. Konsepti
pyrkii toimimaan yhteistydssa rakentamisen kiertotalousajattelua edistavien yritysten ja
kumppaneiden kanssa sekd hyédyntamadan kiertotalouden materiaalivirtoja remonttien
yhteydessa aina kun se on mahdollista. Tehtavissé peruskorjauksissa ja energiaremonteissa
toimitaan elinkaariajattelun periaatteiden mukaisesti.
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4. ASUMISEN TASA-ARVO

Sanotaan, ettd on lottovoitto syntyd Suomeen. Hyvinvointivaltioon, joka tunnetaan
korkealaatuisesta ilmaisesta koulutuksesta, puhtaasta luonnosta ja hyvasta
terveydenhuollosta (Finland Promotion Board 2026). Totta on, ettd tutkimusten mukaan
moneen muuhun maahan verrattuna Suomessa on asiat hyvin, mutta myés maailman
onnellisimmassa maassa (Wellbeing Research Center 2025) ihmisten lottovoitot ovat eri
suuruisia.

Suomen perustuslakiin (6 §) on kirjattu, ettd ketéan ei saa asettaa eri asemaan sukupuolen,
ian, alkuperan, kielen, uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen, terveydentilan, vammaisuuden
tai muun henkildon liittyvan syyn perusteella (Suomen perustuslaki 731/1999, 6 §).
Kaytannossa tama ei kuitenkaan toteudu yhdenvertaisesti, silla ihmiset syntyvat hyvin
erilaisiin taloudellisiin ja sosiaalisiin lahtékohtiin. Nama erilaiset lahtokohdat nakyvat muun
muassa ihmisten eriarvoisena mahdollisuutena omistaa varallisuutta, kuten omistusasunto.
Kun toiset syntyvat perheisiin, joissa varallisuus siirtyy sukupolvelta toiselle, toiset aloittavat
lahtéruudusta ilman padomaa. Tahan tiivistyy myds asumisen tasa-arvon perimmainen
ongelma.

Juveniuksen (2025) vaitoskirjan ydinargumentti on, etta Suomi ei enad lunasta
pohjoismaisen hyvinvointivaltion lupausta yhdenvertaisista toimintamahdollisuuksista.
Tutkimus osoittaq, kuinka nykyinen asumisjarjestelma asettaa ihmiset eriarvoiseen asemaan,
eikd julkinen valta puutu riittavasti tilanteeseen, vaikka perustuslaki velvoittaa edistémadn
jokaisen oikeutta asuntoon (Suomen perustuslaki 731/1999, 19 §). Tulevaisuuden asumiseen
liittyvé hyvinvointi kasautuu niille varakkaille kaupunkilaisille, joilla on olemassa olevan
padoman myéta mahdollisuus turvata asuinolosuhteensa (Juvenius 2025).

4.1 Omistusasumisen eriarvoisuus

Omistusasuntoa on pidetty Suomessa vuosikymmenid taloudellisesti turvallisena ja

viisaana padatéksend. Lukuun ottamatta 1990-luvun lamaa, asuntojen hinnat ovat nousseet
tasaisesti eri puolella Suomea vuosien 2007-2009 finanssikriisiin saakka. Finanssikriisi
katkaisi tdman pitkadn jatkuneen nousukehityksen ja 2010-luvulla hinnat lahtivat

laskuun. Kaupungistumisen kiihtyminen on my®és eriyttényt asuntomarkkinat, minkd vuoksi
kasvukolmioksi kutsuttu Helsinki, Turku, Tampere ja niiden seutu kallistuu jopa holtittomalle
tasolle, kun taas muu Suomi karsii voimakkaasti laskeneista asuntojen hinnoista. (Kempas ja
Tegelberg 2021.)

Toisessa adripddssa ovat maaseudun asunnonomistajat, joille omistusasunto ei ole endd

taloudellinen turva vaan taakka. Talo, jonka myyminen voi olla vaikeaa tai jopa mahdotonta.

Esimerkiksi Itdsuomalaisten vanhojen omakotitalojen arvo on pudonnut kymmenessd

vuodessa 22,4 prosenttia, ja toisinaan talon vakuusarvo on pankin arvioimana nolla
(Kasurinen 2025).

Eriytyvat asuntomarkkinat nakyvat mysds muilla tavoin, kuin sijaintien kautta. Vuonna
2016 otettiin kayttoon lakisadteinen lainakatto, jossa rajoitettiin ensiasunnon ostajien
asuntolainan suuruutta 95 prosenttiin ja muiden kotitalouksien lainakatto 90
prosenttiin. Lainsdadannoén tarkoituksena oli véhentdd riskialtista velkaantumista, joka
tutkimuksen mukaan myés toteutui. Samalla se kuitenkin huomattavasti véhensi vuokra-
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asumisesta omistusasumiseen siirtymistd lahes yksinomaan pienituloisten kotitalouksien
kohdalla. Noin 30 prosenttia alle mediaanitulon tienaavista lainanottajista vetdytyi
omistusasuntomarkkinoilta suuremman kéasirahavaatimuksen takia. (Eerola ym. 2022.)

Tutkimus osoittaa, ettd pienituloisten on yha vaikeampi padsta kiinni omistusasumiseen, eika
tilanne ole juuri parempi mediaanituloisen nakékulmasta. Padékaupunkiseudulla vanhempi
70-nelidinen kolmio maksaa noin 300 000 euroa suosituimpien alueiden ulkopuolella
(Asuntojenhinnat.fi 2026). Finanssivalvonnan suosituksen mukaan lainanhoitokulut saavat
olla enintaan 60 prosenttia nettotuloista stressitestatulla 6 prosentin korolla ja 25 vuoden
laina-ajalla (Finanssivalvonta 2022). Suomalaisten mediaanipalkka oli helmikuussa 2026
noin 3 420 euroa bruttona kuukaudessa (Tilastokeskus 2026),joko ei finanssivalvonnan
suosituksen mukaan laskettuna riitd keskihintaisen kolmion rahoittamiseen. Lisaksi lainakatto
edellyttdd ensiasunnon ostajalta vahintéan 5 prosentin ja muilta ostajilta 10 prosentin
omarahoitusosuutta, joka voidaan kattaa sadstsilld tai muilla vakuuksilla. Kaytannén este
on usein vakuuksien puuttuminen, ei pelkéstaan kateisvarojen puute. Paakaupunkiseudun
ulkopuolella hinnat ovat matalammat, mutta heikentyneet vakuusarvot vaikeuttavat lainan
saamista myos siella (Suomen Akatemia 2020).

Edella kuvatut tekijat osoittavat, ettd omistusasumiseen padsy ei ole Suomessa
yhdenvertaisesti saavutettavissa, vaan siihen vaikuttavat merkittavasti muun muassa
tulotaso, varallisuus ja alueellinen sijainti. Haasteen ratkaiseminen edellyttad useita erilaisia
lahestymistapoja, joista yksi on vuokralla omaksi -malli, joka tarjoaa vaihtoehtoisen reitin
omistusasumiseen.

4.2 Vuokralla omaksi -malli

Jo useissa maissa kaytdssa oleva vuokralla omaksi -malli on kehitetty tasoittamaan
asumisen eriarvoisuutta (City of Boston n.d.). Mallissa asukas maksaa kuukausittaisen
vuokraosuuden lisaksi maksua, joka kerryttédd omistusosuutta asunnosta. Kyseessé on yleensd
pitk&aikainen sopimus, esimerkiksi 10 vuotta, jonka paatteeksi asukkaalla on mahdollisuus
lunastaa asunto ennalta madritellylld hinnalla. Hinnasta vahennetddn vuokrasopimuksen
aikana kertyneet rahoitusosuudet. (Kopperoinen 2024.)

Suomessakin vuokralla omaksi-mallia on tutkittu ja pilotoitu sekd yksityisen ettd julkisen
sektorin toimesta. Esimerkiksi Helsingin kaupunki on tarkastellut mallin hyédyntamista
osana Hitas-jarjestelman kehittdmistd, mikd kuvastaa kiinnostusta valimuotoisiin asumisen
ratkaisuihin (Kopperoinen 2024). Myés Jyvaskylan Vuokra-asunnot Oy ja Lakea Oy ovat
kehiﬁdnee)’rjo toteuttaneet mallista omat versionsa (Jyvaskylan Vuokra-asunnot Oy 2023;
Lakea n.d.).

Mallin potentiaalia ei kuitenkaan ole vield Suomessa kokonaan hyédynnetty, silla sita
sovelletaan padasiassa vudisrakennuskohteisiin. Tassa opinndaytetydssa kehitettavassa
mallissa vuokralla omaksi -periaatetta sovelletaan olemassa olevien rakennusten uudelleen
asuttamiseen, mikda voi tarjota ratkaisuja niihin haasteisiin, joita vudisrakentamiseen
perustuvissa toteutuksissa on tunnistettu, kuten korkeat kustannukset ja pitkiksi venyvat
sopimuskaudet. Seuraavassa alaluvussa tarkastellaan ldhemmin suomalaista esimerkkia
mallin kaytosta.
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4.2.1 Case: Lakea Oy

Lakea Oy oli yli 45 vuotta toiminut rakennuttamis- ja asuntopalveluyritys, joka kehitti
yhteistydssad ARA:n kanssa vuokralla omaksi -mallista oman versionsa nimeltd Omaksi-
konsepti (Valtiokonttori 2025). Mallissa asukas maksoi ensin noin 7 prosentin Omaksi-
maksun uvudisrakennuksen hinnasta, ja loppuosuus noin 93 prosenttia oli yhtidlainaa.
Sopimuskausi kesti 20 vuotta, jonka aikana asunnosta maksettiin kuukausittain vuokraa, joka
sisalsi myds omistusta kerryttavan lyhennyserdan. Sopimuskauden pituus oli sidottu Llakiin
vuokra-asuntojen rakentamislainojen valtiontakauksesta, jonka mukaan asuntojen on oltava
vuokra-asuntoina vahintadan 20 vuotta takauslainan ensimmaisen erén nostamisesta. Tastd
syystd asuntoa ei voinut lunastaa omaksi ennen sopimuskauden padattymistd. Asukkaalla oli
kuitenkin mahdollisuus myyd& Omaksi-sopimus markkinahintaan, jalleenvuokrata asunto
tai paattad sopimus ennenaikaisesti, jolloin Omaksi-maksu palautettiin, Sopimuskauden
padtteeksi asunnosta oli vield maksettavana noin 40 prosenttia kokonaishinnasta. (Lakea Oy
n.d.b)

Lakean oman laskuesimerkin mukaan - joka pohjautuu Jyvaskylan kohteille toukokuussa
2021 - uuden 40 nelion kaksion kokonaishinta oli 143 400 euroa. Omaksi-maksu oli 10
048 euroa ja yhtidlainan osuus 133 352 euroa. Kuukausittaisen Omaksi -vuokran summa
oli 597 euroaq, ja 20 vuoden sopimuskauden jalkeen maksettavaksi jai viela 53 314 euroa.
Laskelmassa kaytettiin 0,9 prosentin korkoa, eikd siind ollut huomioitu koronnousuja, eika
vuokran- tai hoitovastikkeen korotuksia. Yhteensa 20 vuoden aikana asunnosta maksettiin
206 676 euroa, mika ylitti alkuperaisen hankintahinnan 63 276 eurolla. (Lakea Oy n.d. a)
Vaikka Omaksi-konseptia markkinoitiin mahdollisuutena padastd omaan kotiin ilman suurta
alkupddomaa, asukkaan oli kaytédnndssa katettava omarahoitteisesti seké 7 prosentin
alkumaksu ettd 40 prosentin loppusumma tai hyédynnettava ndiden maksamiseen
asuntolainaa.

Lakea Oy hakeutui konkurssiin vuonna 2025, ja useita oikeusjuttuja on nostettu yritysta
vastaan. Syiksi konkurssille on mainittu muun muassa markkinatilanteen heikkeneminen,
emoyhtion taloustilanne seké Omaksi-konseptin ongelmat (Hjelt 2025; Heikkila & Co 2025).
Tama opinndytetyd ei ota kantaa kaynnissa olevaan prosessiin, vaan tarkastelee asiaa
palvelukonseptin kehittamisen nakékulmasta.

Palvelukonseptin kehityksen kannalta Lakean case kompastui useisiin rakenteellisiin
ongelmiin, joista suurin oli Omaksi-konseptin varojen hallinta. Savon Sanomien (2025)
uutisoinnin mukaan pd&domavuokrat ohjautuivat lainojen lyhennyksen sijasta emoyhtion
kayttdéon, minkd seurauksena yritykselld ei ollut varoja maksaa asukkaille takaisin heidéan
Omaksi-maksujaan sopimuksen purkautuessa. Palvelukonseptin kehittdmisessé on tarkead
varmistaa, ettd asukkaan asunnosta maksamia omistusta kerryttavié varoja ei voida kayttad
muuhun tarkoitukseen sopimuskauden aikana. Ratkaisuna on perustaa erillinen tili, jota
palveluntarjoaja hallinnoi, mutta johon kelladan osapuolella ei ole kayttdoikeutta ennen
sopimuksen padttymista.

Toinen keskeinen ongelmai liittyi tiedonkulkuun ja lapinakyvyyteen. Eduskunnan

kirjallisessa kysymyksessa (Makinen 2025) todetaan, ettd asuntoonsa sijoittaneilla ei

ollut tietoa taloyhtion taloudellisesta asemasta, koska hallinta sailyi Lakealla. Tama johti
tilanteeseen, jossa asukkaat eivat pystyneet arvioimaan realistisesti sopimuksensa riskeja.
Palvelukonseptia kehitettdessa tulee varmistaa, ettd kaikki osapuolet saavat saannéllisesti
ajantasaista tietoa tilanteen kehittymisestd ja sopimukseen liittyvistd taloudellisista asioista.
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Uudisrakennusten kustannusrakenne ja lain sitoma sopimusaika muodostivat kolmannen
ongelman. Kohteet olivat kalliita rakentaa, minkd vuoksi asukkaille jai merkittavia

summia maksettavaksi sopimuskauden alussa ja lopussa. Lisdksi valtion takaamat lainat
sitoivat kohteet 20 vuoden vuokralakiin, mikd teki sopimuskaudesta jopa epdrealistisen
pitkan (Laki vuokra-asuntojen rakentamislainojen valtiontakauksesta 856/2008, 10 §).
Kehitettavassa palvelukonseptissa tdmad ongelma valtetadn hyédyntamalld olemassa olevia
rakennuksia, jotka eivat ole sidottuja vastaavaan lainsaadantéén. Kohteiden hintaluokan
tulee remontteineen pysyd maltillisena, jottei suuria lisdkustannuksia jad maksettavaksi
sopimuskauden ulkopuolelle.

Lakean tapauksen my6td oikeusministerié on ottanut asuntokauppalain uudelleen
tarkasteluun. Lakiin ehdotetaan valimallisopimuksia koskevia sdannoksid, joilla puututtaisiin
omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuviin asumismuotoihin (Oikeusministerié 2026).
Tulevat lainsaaddannolliset muutokset voivat vaikuttaa myos kehitettavan palvelukonseptin
toimintaedellytyksiin, mink& vuoksi alan kehitysta tulee seurata aktiivisesti.

Lakea Oy:n Omaksi-konseptin tarkastelu osoittaa, ettd vuokralla omaksi -mallin
toteutuksessa keskeiset haasteet liittyvat sen rakenteelliseen suunnitteluun, erityisesti
rahoituksen hallintaan, tiedon lapindkyvyyteen sekd sopimuksen yksityiskohtiin. Tarkastelu
osoittaa, ettd vaikka vuokralla omaksi -malli on kehitetty tasoittamaan asumisen
eriarvoisuutta, ilman selkeitd rakenteellisia ratkaisuja, malli ei valttamatta toteudu
tarkoitetulla tavalla.

Opinnaytetyon viitekehys - asumisen nykytilanne, kestava kehitys ja asumisen tasa-arvo -
muodostaa kokonaisuuden, jossa tuodaan esiin asumisen muutoksen tarve ja esitelladan
mahdollisuuksia muutoksen toteuttamiseen. Siind tunnistetut haasteet luovat perustaasille,
millaisia ratkaisuja kehitettavaltad palvelukonseptilta edellytetaan.
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5 PALVELUKONSEPTIN TAUSTATUTKIMUS

Tassa luvussa kaydaan lapi palvelukonseptin taustatutkimusta, jonka pohjana

toimii kohderyhmille suunnattu kysely. Aluksi esitellaan tutkimusongelma, valittu
tutkimusmenetelma ja kyselylomakkeen rakenne. Taman jalkeen kaydaan Lapi kyselyn
tulokset ja niista tehdyt paatelmat. Nama tulokset ja paatelmat ohjaavat luvussa 6
esitettavada palvelukonseptin muotoilua.

5.1 Tutkimusongelma

Rakennettu viitekehys osoittaa, ettd autioituville alueille, kestavalle korjausrakentamiselle
ja vaihtoehtoisille omistusasumisen malleille on yhteiskunnallinen tarve. Teoria perustuu
kuitenkin kirjallisuudelle ja tilastoihin, eikd kerro miten potentiaaliset kayttajat tilanteen itse
nakevat.

Tehdyn tutkimuksen tavoitteena oli selvittad, onko vuokralla omaksi -mallille ja sité tukevalle
palveluntarjoajalle tarvetta asunnonetsijéiden ja tyhjilldan olevien asuntojen omistajien
keskuudessa. Lisaksi haluttiin selvittdd mitkd palvelut he kokevat tarkeiksi.

5.2 Tutkimusmenetelma

Tutkimusmenetelmana kaytettiin maarallista tutkimusta. Kvantitatiivinen eli madarallinen
tutkimus perustuu numeeriseen aineistoon, ja sen analysointi tehdadan tilastollisin
menetelmin (Hirsjarvi ym. 2009, 136). Kyselyn aineisto koostui monivalinta- ja
yksittaisvastauskysymyksistd, ja vastaukset analysoitiin kuvailevilla tilastomenetelmilla.
Tulokset esitettiin prosenttiosuuksina sekd pylvésdiagrammeina, joiden avulla voitiin
havainnollistaa vastaajien ndkemyksid, tunnistaa potentiaalisia kohderyhmid ja havaita
yleistettavissé olevia trendeja.

Kysely toteutettiin aikavalilla 21.-27.3.2026 internetissé Forms-kyselyna. Sitda

jaettiin Facebook-ryhmiin, kuten Pelastetaan vanhat talot, HALUTAAN MAALLE! ja
Perinnerakentajat, seka LinkedlIniin ja séhkdpostitse potentiaalisille kohderyhmille. Kyselyd
jaettiin tietoisesti potentiaalisille kohderyhmille, joten vastaajat ovat todenndkoisesti
keskimd&araistd mydnteisemnmin suhtautuvia vusiin asumismuotoihin, jotka liittyvét vanhoihin
taloihin tai maalle muuttoon. Otos ei ole satunnaistettu, joten tuloksia tulee tarkastella
suuntaa antavina.

5.3 Kyselylomake

Koska kyselyssa kerattiin henkiloétietoja, laadittiin sitd varten henkilodtietosuojailmoitus,
jossa kerrottiin tietojen kasittelystd. Kyselyn alussa vastaajilta pyydettiin suostumusta
henkilotietojen kasittelyyn. Kaikilta kyselyyn vastanneilta kerattiin samat perustiedot:

ik@, asuinmaa, maakunta, asuinpaikka (’roojomo, kaupunki, mooseu’ru) sekd nykyinen
asumismuoto. Tdman jalkeen vastaaja valitsi, haluaako han vastata kyselyyn asukkaan vai
asunnon omistajan nakékulmasta.
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Kysely rajattiin suljettuihin kysymyksiin vastausten tilastollisen analysoinnin helpottamiseksi.
Kysely suunniteltiin siten, ettd jokainen vastaaja loytaisi sopivan vaihtoehdon kysymyksiin.
Kaikkiin kysymyksiin ei ollut pakko vastata, ja vaihtoehtoina oli my6s “en halua vastata” tai
“muu”. Joihinkin kysymyksiin vastaaja pystyi myos valitsemaan useamman vaihtoehdon, mika
on huomioitu tulosten esittelyssa.

Asukkaan nakékulmasta kartoitettiin muun muassa nykyistd asumistilannetta,
asumismieltymyksia seka sitd, olivatko vastaajat hakeneet tai saaneet lainaa. Omistajan
nakoékulmasta kysyttiin, omistavatko he tyhjilladén olevia asuntoja, miksi asunto on tyhjillaan
ja olivatko he yrittdneet myyda sitd. Lisaksi selvitettiin Vuokralla omaksi-mallin hyétyja ja
huolenaiheita, sekd sitd, kuinka tarkeiksi vastaajat kokevat tietyt palveluntarjoajan tarjoamat
palvelut.

5.4 Kyselyn tulosten esittely

Kyselyn tulosten esittely on jaettu neljadn eri osioon. Aluksi esitelladn kerattyja perustietoja
vastaajista. Taman jalkeen tarkastellaan tuloksia erikseen asukkaan ja omistajan
nakdkulmasta. Sitten tehdadan vertailua eri vastaajaryhmien valilld, jotta voidaan tunnistaa
ryhmien valisia eroja ja yhtalaisyyksida. Tulosten pohjalta tehdaan paatelmat, jotka ohjaavat
palvelukonseptin muotoilua.

5.4.1 Perustiedot

Perustiedot osiossa esitelladn kyselyyn vastanneiden maarad, ikajakaumaa, asumispaikkaa,
maakuntajakaumaa sekd nykyistd asumismuotoa.

Kuva 2 havainnollistaa vastaajien madarad ja jakaumaa nakdkulman mukaan. Kyselyyn
vastasi yhteensd 165 henkilod. Asukkaan nakékulmasta kyselyyn osallistui 95 henkildd ja
asunnon omistajan nakékulmasta 70 henkilda.

Vastaajia yhteensd: 165

Haluan vastata

asukkaan ndkskulmasta 95

Kuva 2. Vastaajien maard ja jakauma nakékulman mukaan.

Kuva 3 selventad kyselyyn osallistuneiden ikajakaumaa, asumispaikkaa, maakuntaa ja
nykyistd asumismuotoa. lkaryhmista 36-50-vuotiaat olivat kyselyssa parhaiten edustettuna,
he muodostivat 36 prosenttia vastaajista. Seuraavaksi suurin ryhma oli 51-65-vuotiaat 35
prosentin osuudella. Kolmanneksi suurimman vastausosuuden antoivat 26-35-vuotiaat,
joita oli 16 prosenttia. Yli 65-vuotiaiden osuus oli 10 prosenttia, ja nuorimpia, 18-25-vuotiaita,
vastasi 3 prosenttia.



Tuloksista voidaan padatelld, ettd esimerkiksi ensiasunnonostajat eivét nuorempien vastaajien
osalta ole kyselyssa kovin hyvin edustettuna. Tilastokeskuksen (2024) mukaan ensiasunnon
ostajien keski-ik& on noussut vuodesta 2006 vuoteen 2019 noin kahdella vuodella,
28-vuotiaasta noin 30-vuotiaaksi. Tastd voi paatelld, ettd ryhmissa 26-35- ja 36-50-vuotiaat
saattaa olla tdhan kohderyhmaan kuuluvia.

Kyselyn vastausten perusteella vanhemmissa ik&ryhmissa voi olla todenndkdisemmin
henkiloitd, joilla on kokemusta asunnon omistamisesta, mikd on voinut nostaa asunnon
omistajan nakékulmasta vastaajien maarad.

Kyselyyn osallistui vastagjia lahes kaikista maakunnista. Suurimmat vastausmaarat

tulivat Uudeltamaalta, Varsinais-Suomesta, Pohjois-Savosta ja Pirkanmaalta. Ainoastaan
Ahvenanmaa ja Keski-Pohjanmaa jaivat ilman vastaajia. Suurin osa vastauksista, 45
prosenttia, tuli kaupungissa asuvilta, taajamasta vastasi 26 prosenttia ja maaseudulla
asuvien vastausosuus oli 29 prosenttia. Vastaagjista 56 prosenttia asuu omistusasunnossa ja
38 prosenttia asuu vuokralla.

Vastaajien perustiedot

1ka
3% 109
16%
Z 18-25
- 26-35 Vastaajat Maakunnittain
- 36-50 Ahvenanmaa 0
Etelg—Karjala 9
B 5165 Etel&-Pohjanmaa 9
35% Eteld-Savo 8
%6% - 65+ Kainuu 1
Kanta-Hame 3
Keski-Pohjanmaa 0
Keski-Suomi 10
Kymenlaakso 5
Lappi 1
Asuinpaikka Pirkanmaa 17
45% Pohjanmaa 4
26% Pohjois-Karjala 4
2 Pohjois-Pohjanmaa 8
Taajoma Pohjois-Savo 21
Paijat-Hame 3
- Maaseutu Satakunta 5
K Ki Uusimaa 28
- aupunki Varsinais-Suomi 28
29%
Asumismuoto 2% o
3% 2%
[ 1 Vuokra-asunto
%8% Omistusasunto
I Asumisoikeusasunto
I Asun perheen/ jonkun muun luona
Bl Muu
56%

Kuva 3. Vastaajien perustiedot: ikdjakauma, asuinpaikka, asumismuoto ja maakunta.
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5.4.2 ASUKKAAN NAKOKULMA

Asukkaan nakékulmasta tilannetta lahdettiin kasittelemadn nykyisestd asumistilanteesta.
Kuvassa 4 esitetddn vastaajien nykyinen asumistilanne. Asukkaan nékékulmasta
vastanneesta 19 prosenttia etsi aktiivisesti asuntoa ja 17 prosenttia haaveili muutosta
lahivuosina. Suurin ryhma 26 prosentilla oli tulevaisuudessa muuttoa harkitsevat vastaajat.
Pienida puutteita asumisessa koki 21 prosenttia ja loput 17 prosenttia eivat suunnitelleet
muuttoa tulevaisuudessa.

Kuinka hyvin nykyinen asumistilanteesi vastaa tarpeitasi?

19% 17% L .
- ErittGin hyvin - en suunnittele muuttoa

B Melko hyvin - pienia puutteita on
- Kohtalaisesti - harkitsen muuttoa tulevaisuudessa

17% Huonosti - haluaisin muuttaa IGhivuosina

=% Erittéin huonosti - etsin aktiivisesti uutta asuntoa

26%

Kuva 4 havainnollistaa asukkaiden nykyistd asuvintilannetta.

Kuvassa 5 esitetadn tekijat, jotka vaikuttivat ihmisten tyytymattdmyyteen nykyisessa
asumistilanteessaan. Selkedsti suurimmaksi tekijaksi nousi liian korkeat asumiskustannukset.
Jaetulla toisella sijalla olivat meluisa elinymparistd sekd kokemus siitd, ettd asunnon
ostaminen omassa eldmantilanteessaan on mahdotonta.

Miké nykyisesst asumisessasi aiheuttaa eniten tyytymattomyytta?
(Valitse enintddan 3)

Lian korkeat kustonnukset | NN -

Liian pieni asunto
Sijainti ei sovi eldmadntilateeseen |

Liikaa melua / hdiridita 28

Vuokra-asuminen tuntuu epévarmalta

Oman asunnon ostaminen tuntuu mahdottomalta 28

19
14
Asunnon kunto 18
13

Pitké tyématka 13
Ei erityisid ongelmia 13
Muu 14

0 10 20 30 40 50

Kuva 5 havainnollistaa asukkaiden tyytymattomyyden aiheuttajia.

22



Tarkeimmiksi asioiksi asumisessa koettiin luonnon laheisyys, edulliset kustannukset ja

rauhallinen ympdristd. Myoés iso piha tai tila ja asunnon sijainti nousivat merkittaviksi tekijoiksi
(kuva 6).

Mitkd tekijat ovat sinulle térkeimpia asumisessa? (Valitse enintdan 5)

61
60
50
40
30
20 15
10 | 5
0
Luonnon Asunnon  Yhteisdllisyys Iso piha Hywvat Sijainti Edulliset Palvelut Iahella Oma Ekologisuus  Raouhallinen  Moderni asunto
lgheisyys  persoonallisuus tai tila  liikenneyhteydet asumiskustannukset omistusasunto ympdristd

tai historia

Kuva 6 havainnollistaa, mika asukkaille on térkeinté asumisessa.

Asumismieltymysten jalkeen kartoitettiin vastaajien halukkuutta maalle muuttoon. Kuvasta
7 kay ilmi, etta Lahes kaikki kysymykseen asukkaan nakékulmasta vastanneet kokivat, ettd
maalle muutto olisi joko mahdollista oikeissa olosuhteissa tai erittdin mieluista. Ainoastaan
neljd vastaajaa ilmaisi, ettei todenndakdisesti tai missaddn tilanteessa voisi kuvitella muuttoa.
Yksi vastaaijista oli epdvarma ja 14 vastaajaa omisti jo talon maaseudulta.

Voisitko kuvitella ostavasi talon maaseudulta?

0 10 20 30 40 50

Mahdollisesti oikeissa olosuhteissa _ 34
Omistan jo talon maaseudulta _ 14

Todenndkdisestien | 3

Enole varma 1

En missddn tilanteessa 1

Kuva 7 havainnollistaa asukkaiden halukkuutta maaseudulle muuttoon.

Maalle muuton kiinnostavuuden jalkeen selvitettiin talon omistamiseen Lliittyvié
huolenaiheita ja vastaajien omaa halukkuutta osallistua omistusasunnon remontoimiseen.
Kuvasta 8 kay ilmi, ettd eniten vastaajia huolestuttaa sisdilmaongelmat ja yllattavat
remonttikulut. Remontoinnista kysyttaessa kaikki kyselyyn vastanneet olisivat valmiita
osallistumaan talon remontteihin ainakin jossain madrin.
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Mik& huolestuttaisi vanhan talon omistamisessa eniten? Kuinka valmis olisit osallistumaan talon remontteihin
(Valitse enintédn 3)

Sisdilmaongelmat

_ gt Valmis lagjempaan osallistumiseen _ 8
_23 Kevyisiin pintatéihin _ 37

Energiatehokkuus _30 Osittais laajempiin tdihin _ 14
I, -
I -

Korjausten vaivalloisuus

Yllattavat remonttikulut En lainkaan 0
Epévarma jdlleenmyyntiarvo
Ei mikaan 5

Muu 3

o
]
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S
o
=]
I
o
o
=]
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o
-
o

Kuva 8 kokoaa yhteen tietoja asukkaiden huolista vanhaan taloon muuttamisesta ja olisiko heilla halua
osallistua talon remontointiin.

Kuva 9 kokoaa yhteen vastaajien kokemuksia lainanhausta. Vastanneista 40 prosenttia ei
ole hakenut lainaa, 39 prosenttia on saanut lainan ja 15 prosenttia ei ole saanut lainaa.
Loput 6 prosenttia eivat halunneet vastata kysymykseen. Lainan epaamisen yleisimmaksi
syyksi nousi alhainen tulotaso. Muita mainittuja syitd olivat korkea velkaantuneisuus,
maksuhdairiomerkintd, heikko luottoluokitus ja lyhyt tydsuhde. Niistd vastaaijista, jotka

eivat olleet hakeneet lainaa, yleisin syy oli epdvarma tulotilanne. Muina syind mainittiin
haluttomuus velkaantua, séastdjen puute omarahoitusosuuteen ja arvio siitd, ettd pankki ei
todennd&koisesti myontaisi Llainaa.

Oletko hakenut asuntolainaa?

6%

B «y!is. sain lainan
B Kylld, en saanut lainaa

[ Enole hakenut lainaa

En halua vastata

15%

Jos et saanut lainaa, miksi? Jos et ole hakenut lainaa, miksi?

Atnoinen tulotoso | - : i
ainen tulotaso Eptivarma tulotilanne: |

Heikko luottoluokitus - 1 Erv haludivelksia _7
Kork lkaantunei 1 o TP
erkea yelaaniunelsuys - Pankki ei todenndkdisesti mysénnd lainaa _6
Maksuhdirismerkintd - L En halua omistusasuntoa 1
Lyhyt tyGsuhde - ! Ei séiéistd j& omarahoitusosuuteen _'?

En halua vastata [ 1 Muu syy [ 6

0 1 2 3 4 5

Kuva 9 kokoaa tietoja siitd, ovatko asukkaat hakeneet ja saaneet lainaa, seka siitd, mikseivat ole hakeneet lainaa.
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Seuraavaksi tiedusteltiin vastaajien mielenkiintoa vuokralla omaksi -mallia kohtaan.
78 prosenttia vastaajista olivat erittdin kiinnostuneita tai melko kiinnostuneita uudesta
asumisen muodosta (kuva 10).

Kuinka kiinnostavana pidat mallia, jossa kuukausimaksut
kerryttévit asunnon omistusta ajan mysté?

3%
% o

o

Il Erittdin kiinnostunut
B Melko kiinnostunut
P Tarvitsisin lisatietoa

12%

En todenndkéisesti kiinnostuisi

52% Ei lainkaan kiinnostava

Kuva 10 esittelee asukkaiden kiinnostusta vuokralla omaksi -mallia kohtaan

Kuvassa 11 esitetdan mallissa koetut hyddyt. Suurimpana hyétynd nahtiin mahdollisuus
pdadstd omistusasujaksi ilman suurta paddomaa. Toiseksi suurimmaksi hyddyksi koettiin se,
ettei asumismaksu mene pelkastadan vuokraan. Kaikki esitetyt hyotyvaihtoehdot kerdsivat
runsaasti vastauksia.

Mita hy6tyja nget mallin tarjoavan? (valitse kaikki sopivat)

Helpompi tie ensimmdiseen omaan kotiin | 50

Ennakoitavat kuskousikustannukset [N -
Ekologisempi vaihtoehto uuden rakentamisen sijaan _ 58

En nde mallissa erityisic hyotyja 4

Muu 3

Kuva 11 havainnollistaa mitd hyotyja asukkaat nakevat vuokralla omaksi -mallissa

Palvelukonseptin kannalta tarkedd oli myods selvittdd mitd huolia uusi asumismuoto
vastaajissa herattad. Kuvasta 12 kay ilmi, ettd suurimmaksi huolenaiheeksi vastaajat kokivat
sopimuksen epdselvyydet ja omistusoikeuden toteutumisen. Muita huolenaiheita olivat
asunnon piilevat viat, remonttikustannukset ja taloudellinen riski.



Mit& huolia sinulla olisi malliin liittyen? (valitse kaikki sopivat)

Taloudellinen riski _ 36
Omistusoikeuden toteutuminen _ 60
Remonttikustannukset _ 39
Asunnon piilevat viat _ 55
Pitkd sitoutumisaika _ 31

Malli tuntuu liian uudelta tai oudolta 10
En koe erityisid huolia 5
Muu 4
0 10 20 30 40 50 60 70

Kuva 12 havainnollistaa mita huolia asukkailla on vuokralla omaksi -malliin liittyen

Kuvasta 13 kay ilmi, ettd eniten agéania asumismallin luottamuksen liséamiseksi sai
selked juridinen sopimus. Muita luottamusta lisadvid toimia todettiin olevan lapinakyva
kustannusrakenne, ulkopuolinen valvonta ja julkisen toimijan mukanaolo.

Mikd lisd@isi luottamustasi malliin? (Valitse kaikki sopivat)

Julkisen toimijan mukanaolo _ 28

Vakuudet _ 26
Ulkopuolinen valvonta _ 40
Ldpindkyva kustannusrakenne _ 64
Asiakaskokemukset _28
Muu = 2
0 20 40 60 80 100

Kuva 13 havainnollistaa mika asukkaiden mielestd lisdisi luottamusta vuokralla omaksi -malliin

Kysyttaessa kuinka pitkéksi aikaa vastaajat olisivat valmiita sitoutumaan vuokralla omaksi-
malliin eniten vastauksia kerdsi vaihtoehto 5-10 vuotta. Toiseksi eniten vastattiin vaihtoehtoa
yli 10 vuotta ja kolmanneksi eniten 3-5 vuotta (kuva 14).
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Kuinka pitkdksi aikaa olisit valmis sitoutumaan
Vuokralla omaksi -malliin

4%
4%
13% T Yli 10 vuotta

14% 5-10 vuotta

3-5 vuotta
Alle 3 vuotta

26% En olisi valmis sitoutumaan

36% En osaa sanoa

Kuva 14 esittada asukkaiden mielipiteen sopivan mittaisesta sopimusajasta.

Kuvasta 15 nahdaan, ettd 51 prosenttia koki ulkopuolinen palveluntarjoajan lisaéavan
luottamusta asumismalliin merkittavasti ja 39 prosenttia koki palveluntarjoajan lisdavan
luottamusta jonkin verran.

Kuinka paljon luottamusta ulkopuolinen palveluntarjoaja lis@isi malliin?

oy, 1%

39% _ )
I Merkittavasti

B Jonkin verran
Ei lainkaan

En osaa sanoa
51%

Kuva 15 havainnollistaa kuinka paljon palveluntarjoaja lisGisi vuokralla omaksi -mallin luotettavuutta

5.4.3 Asunnon omistajan nakdkulma

Asunnon omistajan nakékulmasta kyselyyn vastasi ynteensd 70 vastaajaa. Heistd 22
omistavat asunnon, mutta eivat halunneet myyda sitd. 16 omisti asunnon, joka oli
vastaushetkelld tyhjillaan. 13 omisti asunnon, jonka harkitsee myyvansa ja 12 on perinyt
asunnon. Lisaksi kahdella on sijoitusasunto, joka on vaikeasti myytdvissd ja viidelld on muu
tilanne (kuva 16).
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Mitkd seuraavista kuvaa tilannettasi parhaiten?

—
o]

Omistan talla hetkella tyhjilladn olevan asunnon

Omistan asunnon, jonka harkitsen myyvéni 13

Olen perinyt asunnon _ 12
2

Omistan sijoitusasunnon, joka on vaikeasti myytévissa

Omistan asunnon, mutta en halua myyda sita _ 22

o
t
=3
o

20 25
Kuva 16 havainnollistaa asunnon omistajien tilannetta

Kuvasta 17 kay ilmi, ettd 11 vastaajista kertoi asunnon olevan tyhjillaan. Yleisimmat syyt
tyhjille asunnoille olivat kunnostustarve, perintotilanne sekd se, ettei asunto mene kaupaksi.

Onko omistamasi asunto tyhjilldan? Miksi asunto on tyhjillaan?

15
15

Muutto toiselle paikkakunnalle

|m
o]

2 g
1 Perintétilanne

©

Asunto ei mene kaupaksi

(§)]

Kunnostustarve

[

m‘
©

Tunteellinen syy

2]

IS

Muu
Kyllé Ei

(=]
[+
&
o
W

10

Kuva 17 esittad kuinka moni asunto on tyhjillaén ja syyt siihen

Kuvasta 18 nakyy tyhjillaan olon kesto ja arvio tyhjilldén olevan asunnon hinnasta. Yleisin
vastaus tyhjillaan olon kestolle oli yli 3 vuotta, jonka ilmoitti 38 prosenttia vastaajista. 26
prosenttia vastaajista ilmoitti ajaksi 1-3 vuotta. Suurin osa asunnoista, 43 prosenttiq, sijoittui
hintaluokkaan 10 000-50 000 euroaq, ja toiseksi eniten, 30 prosenttia, hintaluokkaan 50
000-100 000 euroa.

Kuinka kauan asunto on ollut tyhjillaan? Arvio asunnon hintatasosta?

10%
19%

yli 3 vuotta

1-3 vuotta
7%
6-12 kuukautta

Alle & kuukautta

38%

En osaa sanoa

26%

Alle 10 000 €

10 000 - 50 000 €
50 000 - 100 000 €
150 000 - 200 000 €
Y1i 200 000 €

Kuva 18 havainnollistaa kuinka kauan asunnot ovat olleet tyhjilldéan ja mik& niiden hintataso on
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Asunnon omistaijilta tiedusteltiin myés, ovatko he yrittaneet myydd& asuntoaan. Kuva 19
kertoo, efttd kysymykseen vastanneista 36 ei ole yrittaneet myydd& asuntoaan ja 12 on.
Suurimmaksi haasteeksi myynnille nousi ostajien puute.

Oletko yrittényt myydd asuntoa? Mikd on ollut myynnin suurin haaste?
36
35
25 Tarjotut hinnat liian alhaisia | 1
20 Kunnon vuoksi ei kiinnostusta - 2
B —g Sijainti [ 1
10
Muu | 1
5
. 0 2 4 6 8
Kylld  Ei

Kuva 19 esittéd kuinka moni asunnon omistajista on yrittényt myyd& asuntoaan ja mitkd ovat olleet myynnin haasteet

Kyselyssa tiedusteltiin asunnon omistaijilta lisaiksi, kuinka kuormittavana he pitavat tyhjillaan
olevien asuntojen omistamisen sekd mikda tai mitkd tekijat aiheuttavat eniten kuormitusta.
Kuva 20 osoittaq, ettd 46 prosenttia vastaajista kokivat tyhjilldan olevan asunnon
omistamisen melko kuormittavaksi. 31 prosenttia ei kovinkaan kuormittavaksi. Suurimmat
kuormitusta aiheuttavat tekijat olivat kiintedt kulut sekd huolto ja yllapito.

Kuinka kuormittavaksi koet tyhjillaén olevan asunnon omistamisen?

10% 13%

I Erittéin kuormittavaksi
I Melko kuormittavaksi

En kovinkaan kuormittavaksi

En loisinkaan kuormittavaksi
46%

Mitka tekijat aiheuttavat kuormitusta?

Vastuu vahingoista

2
Tunteellinen kuormitus _ 6
4

Muu

0 5 10 15 20

Kuva 20 esittelee kuinka kuormittavaksi asunnon omistajat kokevat tyhjilldén olevat asunnot
ja mika aiheuttaa eniten kuormitusta



Myés asunnon omistajilta tiedusteltiin, kuinka kiinnostavina he kokevat vuokralla omaksi-
mallin. Kuva 21 osoittaq, ettd puolet vastaajista olivat joko eritt@in kiinnostuneita tai
melko kiinnostuneita. Merkittava osuus 28 prosenttia koki tarvitsevansa lisatietoja uudesta
asumismuodosta.

Kuinka kiinnostavana pidat mallia, jossa kuukausimaksut
kerryttaivat asunnon omistusta ajan myo6ta?

6%

I Erittdin kiinnostunut
B Melko kiinnostunut
B Torvitsisin lisdtietoa
En todenndkaisesti kiinnostuisi

Ei lainkaan kiinnostava

Kuva 21 esittelee asunnon omistajien kiinnostusta vuokralla omaksi -mallia kohtaan

Hyotyja kartoitettaessa asunnon omistajat nakivat suurimman hyddyn siing, ettei asunto jaa
tyhjilleen (kuva 22). Liséiksi omistajat kokivat asumismuodon mahdollisuutena padstd eroon
yllapitovastuusta ja myyntipaineesta.

Mita hyotyja ndet mallin tarjoavan? (valitse kaikki sopivat)

Sadannéllinen kassavirta : 21

Mahdollisuus pédistd eroon yllapitovastuusta _ 39
Asunto ei j&d tyhjileen [ N T -
Poistaa myyntipainetta _ 28
Pitkéjéinteinen ratkaisu | : =~ 21
En n&ie mallissa erityisia hytyja |9

Muu 2

Kuva 22 havainnollistaa mita hydtyja asunnon omistajat nakevat vuokralla omaksi -mallissa

Kysymykseen Mitad huolia sinulla on malliin liittyen, kaikki vastausvaihtoehdot saivat
melko tasaisesti @dnid. Kuvasta 23 voi nadhdd, ettd eniten huolta aiheutti asunnon kunnon
heikkeneminen, sopimuksen epdselvyys ja taloudellinen riski.



Mit& huolia sinulla olisi malliin liittyen? (valitse kaikki sopivat)

Sopimuksen epdselvyys _ 33
Taloudellinen riski _ 33
Asunnon kunnon heikkeneminen _ 38
Remonttikustannukset _ 26
Pitkd sitoutumisaika [ R

Malli tuntuu liian uudelta tai oudolta 9
En koe erityisia huolia 9
Muu 8
0 5 10 5 20 25 30 3 40

Kuva 23 havainnollistaa mitd huolia asunnon omistajilla on vuokralla omaksi -malliin Liittyen

Kuvassa 24 esitetdan tekijat, jotka lisasivat vastaajien luottamusta malliin. Selkedsti eniten
luottamusta lisdisi selked juridinen sopimus omistuksen siirtymisestd, jonka valitsi 64
vastaajaa. Myés vakuudet, vakuutukset, ulkopuolisen palvelutarjoajan mukanaolo, lapindkyva
kustannusrakenne ja kuntotarkastukset koettiin merkittaviksi luottamusta lisaaviksi tekijoiksi.

Mikd lisdiisi luottamustasi malliin? (Valitse kaikki sopivat)

Selked juridinen sopimus _ 64
Ulkopuolisen palveluntarjoajan mukanaolo _ 26
Vakuudet _ 36
Kuntotarkastus _ 24
Vakuutukset _ 27
Lapindkyvd kustannusrakenne _25
Asiakaskokemukset [ 1

Muu 3

Kuva 24 havainnollistaa mika asunnon omistajien mielestd lisdisi luottamusta vuokralla omaksi -malliin
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Kysyttaessa kuinka pitkéksi aikaa asunnon omistajat olisivat valmiita sitoutumaan vuokralla

omaksi -malliin (kuva 25), vaihtoehdot 5-10 vuotta ja 3-5 vuotta kerdsivat eniten vastauksia.

Kuinka pitkaksi aikaa olisit valmis sitoutumaan
Vuokralla omaksi -malliin

9%

Y1i 10 vuotta
- 5-10 vuotta
3-5 vuotta

| Alle 3 vuotta

En olisi valmis sitoutumaan

Bl tn osaa sanoa

28%

Kuva 25 esittad asunnon omistajien mielipiteen sopivan mittaisesta sopimusajasta.

Myoés asunnon omistajilta kysyttiin, kuinka paljon luottamusta ulkopuolinen palveluntarjoaja
lisaisi malliin. Kuvasta 26 voi nahdd, ettda Llahes puolet vastaajista koki, ettd ulkopuolinen
palveluntarjoaja lisdisi luottamusta merkittavasti. 36 prosenttia koki, ettd palveluntarjoaja
lisgisi lLuottamusta jonkin verran.

Kuinka paljon luottamusta ulkopuolinen palveluntarjoaja lisgisi malliin?

4%
11% :
36%

Bl Verkittavasti

B Jonkin verran
Ei lainkaan
En osaa sanoa

49%

Kuva 26 havainnollistaa kuinka paljon palveluntarjoaja lisGisi vuokralla omaksi -mallin luotettavuutta.
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5.4.4 Nakokulmien vertailu

Tassa kappaleessa vertaillaan asukkaan ja asunnon omistajan vastauksia rinnakkain
kehitettavan palvelukonseptin kannalta olennaisimpiin kysymyksiin. Alla nakyvassé kuvassa
27 esitellaan molempien vastaajaryhmien nakemykset palvelukonseptin tarkeimmista
palveluista. Kuvassa asukkaan nakékulma on esitetty ylemmalla rivillé ja asunnon omistajan
nakoékulma alemmalla.

Tarkeimpdand palveluna ndhtiin molemmista nakdkulmista selked kirjallinen sopimus
omistuksen siirtymisestd. 87 prosenttia asukkaan nakékulmasta ja 84 prosenttia asunnon
omistajan nakékulmasta vastanneista kokivat taman erittdin tarkeénd. Vastaajaryhmien
nakemykset olivat kaikkien kysymysten osalta samansuuntaiset. Suurimmat eroavaisuudet
ilmenivat ammattimaisen kuntokartoituksen ja pitkan tahtadimen suunnitelman kohdalla,
jossa 53 prosenttia asukkaista koki taman erittain tarkedna ja 29 prosenttia tarkeand, kun
asunnon omistajien nakékulmasta vastanneista 12 prosenttia koki taman erittain tarkeana
ja 42 prosenttia tarkeanad. Vahiten tarkeand molemmat osapuolet pitivat maksujen
hallinnointia kolmannen osapuolen kautta, vaikka noin puolet vastaajista piti tatakin
palvelua erittdin tarkedna tai tarkedana.

Nakokulmien jarjestys koaxiu sa:

R omissiu(j!g . Ei tdrket . Jokseenkin tarked . Kohtalaisen tarked . Tarked Erittain tarked
0% 10% 20% 30% 40% 50% 80% 70% 80% 0% 100%

\

Ammattimainen asunnon kuntokartoitus | 53%

ja pitkdn tdhtdimen suunnitelma 12%

, ) ) . 4% 4% 50%
Remontin kustannusarvio ennen sitoutumista = [ | | |

8% 14% 28%

. ; 35%
Remonttien toteutus ja valvonta | |

27%
o I

3 87%
Selked kirjallinen sopimus omistukseen siirtymisestd 0% [ [ \

" B4%

: 3 40%
Ulkopuoclinen taho valvomassa sopimusta \

29%

" . p—_— 17%
Maksujen hallinnointi kalmannen osapuolen kautta \

18%

s 35%
Juridinen neuvonta |

39%
\

Kuva 27 esittelee mitk& ovat kohderyhmien mielestd palveluntarjoajan tarkeimmat palvelut

Kyselyn lopuksi kumpaankin nakékulmaan vastanneilta kysyttiin asumismallin ja
palveluntarjoajan tarpeellisuudesta. Kuvasta 28 nahdaan, ettd asukkaan nakékulmasta
vastanneista 46 prosenttia vastanneista koki uuden asumismallin ehdottomasti
tarpeelliseksi ja 44 prosenttia mahdollisesti tarpeelliseksi. Asunnon omistajan nakékulmasta
vastaavat luvut olivat 33 ja 43 prosenttia. Kaikista 165 vastaajasta 84 prosenttia piti uutta
asumismuotoa mahdollisesti tai ehdottomasti tarpeellinen.
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Koetko, ettdl kyselyssd kuvattu uusi asumismalli olisi tarpeellinen?

Asukas Asunnon omistaja

6%

%1%

4%
7% 46% ‘

33%
14%

43%
44%

I Kylld, ehdottomasti
I Mahdollisesti

- Suhtautuisin varauksella
| ' En nde tarvetta

En osaa sanoa

Kuva 28 havainnollistaa kuinka tarpeelliseksi vastaajat kokivat uuden asumismallin

Kuvan 29 perusteella palveluntarjoajan tarpeellisuutta. Asukkaan ndkékulmasta
vastanneista 25 prosenttia koki uuden palveluntarjoajan ehdottomasti tarpeelliseksi ja
63 prosenttia mahdollisesti tarpeelliseksi. Asunnon omistajan nakékulmasta vastaavat
luvut olivat 17 ja 57 prosenttia. Kaikista 165 vastaajasta 82 prosenttia koki uuden
palveluntarjoajan mahdollisesti tai ehdottomasti tarpeelliseksi. Tulokset osoittavat, ettd
kiinnostus vutta asumismuotoa ja sitd tukevaa palveluntarjoajaa kohtaan on vahvaa
molempien vastaajaryhmien keskuudessa.

Koetko, ettd kyselyssd kuvattu uusi palveluntarjoaja olisi tarpeellinen?

Asukas Asunnon omistaja

2% 3% a% 6%

25% 1%

B Ky!lg, ehdottomasti
I Mchdollisesti

P Suhtautuisin varauksella
' En nde tarvetta

En osaa sanoa

Kuva 29 havainnollistaa kuinka tarpeelliseksi vastaajat kokivat uuden palveluntarjoajan
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5.5 Paatelméat ja huomiot

Kyselyn tulosten perusteella uudelle asumismuodolle ja sitd tukevalle palveluntarjoajalle
on selked tarve. Kaikista vastaajista 84 prosenttia piti uutta asumismuotoa mahdollisesti
tai endottomasti tarpeellisena, ja 82 prosenttia koki palveluntarjoajan mahdollisesti

tai ehdottomasti tarpeelliseksi. Kiinnostus oli vahvaa molemmissa vastaajaryhmissg,
vaikka asunnon omistajien joukossa esiintyi enemman varauksellista suhtautumista

ja lisatietoja toivovia vastaajia. Téma kannattaa huomioida konseptin viestinnassa ja
informaatiomuotoilussa.

Molempien osapuolten suurimmaksi huolenaiheeksi nousi sopimuksen epdaselvyys, joka
toistui useassa kyselyn osiossa. Tdma osoittaa, ettd selked ja kattava juridinen sopimus
on palvelukonseptin tarkein yksittdinen elementti. Sopimuksen tulee kattaa laajasti myos
erilaiset odottamattomat tilanteet, kuten sopimuksen ennenaikainen purkaminen tai
osapuolen kuolema. Lisdksi tulee sisallyttad juridinen neuvonta osaksi palveluita.

Muita merkittavia kipupisteitd olivat omistajan nakékulmasta asunnon kunnon
heikkeneminen sekd asukkaan nakékulmasta asunnon piilevat viat. Tama viittaa siihen,
ettd kuntokartoitus ja remonttien valvonta tulee sisallyttad konseptiin. Lisaksi molemmat
osapuolet nostivat esiin huolen taloudellisesta riskistd ja remonttikustannuksista, mika
puoltaa lapindkyvad kustannusrakennetta osana palvelua.

Kaikki asukkaan nakékulmasta vastanneet ilmoittivat olevansa valmiita osallistumaan
remontteihin ainakin jossain maarin. Tdma kannattaa hyddyntéd luomalla vaihtoehtoinen
sopimusmalli, jossa asukas voi alentaa kustannuksia osallistumalla remontteihin

itse. Remonttien valvonta toteutetaan kuitenkin aina palveluntarjoajan toimesta, ja
osallistumisen laajuus madaritelld@n sopimuksen teon yhteydessa.

Enemmisté molemmista vastaajaryhmistd olisi valmis sitoutumaan vuokralla omaksi
-malliin 5-10 vuodeksi. Asukkaan nakékulmasta suurimmaksi tyytymattdomyystekijaksi
nousi asumisen korkeat kustannukset, mika tarkoittaq, ettd sopimuskauden pituuden ja
kuukausikustannusten valinen tasapaino on palvelukonseptin muotoilussa keskeinen asia.

Naiden havaintojen pohjalta muotoiltiin palvelukonsepti, jonka keskeisiksi perusteiksi
nostettiin nelj& kokonaisuutta: selked juridinen sopimus, kuntokartoitus ja remontit,
lapinakyvakustannusrakenne ja jatkuva tuki sopimuskauden aikana. Naitd tarkastellaan
tarkemmin seuraavassa luvussa.
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6. PALVELUKONSEPTIN MUOTOILU

Tassa luvussa tutustutaan palvelukonseptin muotoiluun palvelupolun, Business Model
Canvasin sekd sopimus- ja kustannerakennelman avulla. Lopuksi konsepti tiivistetadan
konseptikuvaukseen. Prosessin aikana herdnneitd riskejd, avoimia kysymyksid ja
jatkokehitysajatuksia tarkastellaan luvussa 7.

6.1 Palvelupolku

Palvelupolun tehtava on kuvata, miten asiakas kokee palvelun alusta loppuun ja millaisia
kohtaamispisteitd han kokee palvelun aikajanalla. Palvelupolku koostuu palvelutuokioista,
jotka voivat sisaltad useita eri palvelun kontaktipisteitda. Tydkalun avulla asiakkaan ongelma
jaetaan pienempiin osahaasteisiin, mikd helpottaa ongelmien ratkaisua sekd mahdollistaa
palvelun kehitt@misen ja toiminnan tehostamisen. (Tuulaniemi 2011, palvelupolku.)

Kuva 30 esittad palvelukonseptia varten luodun palvelupolun, jossa on kuvattu asukkaan
ja asunnon omistajan matka palvelun alusta loppuun saakka. Asiakkaiden Llisaksi
palvelupolulla nakyy palveluntarjoajan rooli kolmantena osapuolena. Asukas ja asunnon
omistaja on aluksi esitetty erillédan ja palvelupolku kuvaa, kuinka palveluntarjoaja tuo
heiddat yhteen prosessin edetessd. Molempien osapuolten kokemusten kuvaaminen erikseen
on tarkead, koska asukkaan ja asunnon omistajan tarpeet, odotukset ja kohtaamispisteet
poikkeavat toisistaan. Varikoodatut pallot ja polkuja kuvaavat viivat selkeyttavat osapuolten
erilaista aikajanaa. Aika-akseli on madaritetty ennen, aikana ja jalkeen -osioilla.

Palvelupolulla on useita kontaktipisteita sekd asukkaan ettd asunnon omistajan kanssa.
Kontaktipisteiden suuri maara tarkoittaa, ettd palveluntarjoajan toiminnan kasvaessa
laadukkaan IT-infrastruktuuriin ja asiakasportaaliin merkitys korostuu. Ne mahdollistavat
asiakkaiden ohjaamisen ja opastamisen ilman, ettd jokainen kontaktipiste edellyttad
henkiloston tydpanosta. Palvelupolku kuvaa prosessin etenemista tilanteessa, jossa kaikki
sujuu suunnitelmien mukaan. Jatkokehityksen aikana on tarkedd tehda riskikartoitus, jossa
ongelmatilanteita voidaan mietti etukateen.
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Kiinnostuu hankkimaan

! N\
omistusasunnon

Kuulee KotiOmaksi-konseptista.
Tutustuu tarkemmin nettisivuilla ja
etsii vastauksia, hantd askarruttaviin
kysymyksiin.

/

Kirjautuu KotiOmaksi-
jérjestelmadn ja jattas
hakemuksen asunnon
hankkimiseksi.

Selaa kiinnostavia asuntokohteita
ja merkitsee kohteet,
Jjoista haluaa lisGtietoja.

KotiOmaksi ottaa yhteyttd.
Tehdaan tarvekartoitus,
prosessin lapikaynti ja

hakulomakkeen
tdydentdminen

Palvelusopimuksen
laatiminen asunnon
I8ytamiseksi asukkaan ja
KotiOmaksi vdlille.

N

—

KotiOmaksi lahettad |
tarkemmat tiedot, kuten ‘
kuntokartoituksen ja
remonttiarvion, asukasta

kiinnostavista kohteista.

Kiinnostuu asunnon

omistajan asunnosta
Jja vierailee kohteessa.

Paattaa hankkia
asuntokohteen vuokralla
omaksi ja vilittéa tiedon
KotiOmaksi - jarjestelméan.

KotiOmaksi yhdistdé osapuolet ja fasilitoi tapaamisen, jossa
kdydaan Idpi mm. kuntokartoitus, remontit ja sopimusmallit.
Sovitaan kdytannon asioista esim. osallistuuko asukas remontteihin.

Osapuolet tekevit lopullisen padtdksen sopimukseen sitoutumisesta.

PALVELUPOLKU

Asunnon
omistaja
ENNEN
Omistaa tyhj
olevan asunnon,
josta on valmis Kuulee KotiOmaksi
luopumaan konseptista ja hakee
\ internetistd lisatietoa
héntd askarruttaviin
kysymyksiin.
Kirjautuu KotiOmaksi - jarjestelm&dn
ja tdyttdd asukashakuilmoituksen
AIKANA

KotiOmaksi ottaa yhteytta.
Tehdaan tarvekartoitus,
prosessin lgpikdynti ja
hakulomakkeen téydennys.

Palvelusopimuksen
laatiminen asunnon
vdlittdmisestd asunnon
omistajan ja KotiOmaksi
vdlille.

Kohteesta
Jjulkaistaan

vuokralla omaksi

ilmoitus

KotiOmaksi informoi asunnon
omistajaa, asukkaan 18ytymisesta
Jja toimittaa tarkemmat tiedot.

Asuntokohteen
kuntokartoitus,
Jjonka lisgksi laaditaan
remonttisuunnitelma
ja muut tarpeelliset
dokumentit

N

( KotiOmaksi Idhettdd alustavan sopimuksen sekd muut tarpeelliset
dokumentit osapuolille. Konsultoi mahdollisissa kysymyksissa.

J

. Asunnon omistaja

‘ Asukas

KotiOmaksi

L Sopimusten allekirjoitus.

Pakolliset remontit,
ennen muuttoa.

Asukas muuttaa asuntoon.

P

JALKEEN

Asukas maksaa asunnon
omistajalle sovitusti
kuukausittain vuokraa,
Jjonka lisdksi hén
kerryttad kuukausittain
omistustaan asunnosta.

KotiOmaksi valvoo sopimuksen
toteutumista ja auttaa tarvittaessa.
Vuositarkastusten yhteydessd
tarkistetaan, ettd asukas on tehnyt
mahdollisesti sovitut remontit ja
asunto on pysynyt sopimuksessa
madritetyssd kunnossa. Juridista
apua on tarvittaessa saatavilla
molemmille osapuolille.

Sopimuksen pddttyessd
asunnon omistajuus
siirtyy asukkaalle.

Kuva 30 kuvaa osapuolten palvelupolkua ennen palvelua, sen aikana ja sen jalkeen.



6.2 Business Model Canvas

Vuonna 2010 Alex Osterwalder ja Yves Pigneur esittelivat visuaalisen liketoimintamallin
ideointiin suunnitellun tydkalunsa Business Model Canvasin kirjassaan nimeltd Business
Model Generation. Tyékalu auttaa hahmottamaan liikketoiminnan kannalta keskeisimmat
toiminnot ja keskittyy esittémadan, minkdalaista arvonluontia se tuo asiakkailleen. Business
Model Canvas on yhdeksadan eri segmenttiin jaettu taulu, jonka avulla kartoitetaan ja
kehitetadan liiketoimintamallia. Jokaiseen osioon liitetddn apukysymyksid, joiden avulla
voidaan syventyd oman liikketoimintamallin heikkouksiin ja vahvuuksiin (Osterwalder &

Pigneur 2010).

Kuvassa 31 on hahmotettu kehitteilla olevan palvelukonseptin keskeisid toimintoja Business
Model Canvas -tyékalun avulla. Tyékalu osoitti, kuinka paljon yhteistydkumppaneita
toiminta kaipaa ja selkeytti sitd, mitkd toiminnot olisi jarkevad toteuttaa sisdisesti ja

mitkd palvelunosiot olisi parempi ulkoistaa. Lisdksi tydkalu mahdollisti tarkempien

asiakassegmenttien madrittelyn ja konkreettisten arvolupausten muotoilun.

Business Model Canvas

KotiOmaksi-palvelukonseptin liikketoimintalogiikkaa on kuvattu Business Model Canvasin avulla. Tydkalu nayttad selkedn

kokonaiskuvan palvelukonseptin eri osa-alueista yhdelld sivulla. Sen avulla on mahdollista esittéd paitsi konseptin vaatimia

resursseja ja toimintoja, myds sen tuomaa arvoa eri osapuolille. Ty&kalu toimii apuna my6s kohderyhmien madrittelyssa
ja tuo esille mahdollisten yhteistydkumppaneiden roolia konseptin toteuttamisessa.

Avainkumppanit
(Key partnerships)

Rakennusyhtitt

Lakipalvelut ja sopimusasiat
Kiinteistdvalittéjat
Kuntokartoittaja

Kunnat ja kaupungit
Hanketoimijat

Kirjanpito ja taloushallinto
Elinvoimakeskus

Materiaalivirtojen toimittaja

Kustannusrakenne
(Cost structure)

Muuttuvat kulut

® Kiynnistysvathe

& Asikashankinta (kampanjat, mainonta)
® Projektikohtainen alihankinta,

neuvonta, IT-kulut jne.
o Logistiikka

Avaintoiminnot

(Key activities)

Kehtoomispiste
Asiakashankinta ja markkinointi
Asiokaspalvelu jo neuvonta
Tarvekartoitus

Sopimuksen valvonta

Jja vuositarkastukset
Maksurakenteen hallinta
Jjo omistuksen seuranta
Asunnonviilitys
Digitoalisen alustan
kehittéiminen ja ylldpito

Avainresurssit
(Key resources)

Operatiiviset resurssit

(tilat, hallinto)

Digitaalinen alusta ja IT-infra
(jarjestelmd, verkkosivut, etiityd)
Henkilasta

(osiakaspalvelu, palvelumuoteilu,

projektinhallinta, ICT, markkinointi

Jja asiakashankinta)
Sopimukset ja lainsGadantd
Kumppaniverkasto

Kiintedt kulut

® Henkiltistd jo toimitilat
# Jarjestelmd jo ohjelmistolisenssit

Arvolupaus
(Value propositions)

o Ekologisesti, sosiadlisesti ja
taloudellisesti kestivd toiminta

® Kattava osiokasportaali prosessin
etenemisen seurantoan

e Turvallinen sopimusprosessi
® Neuvonta ja valvonta
» Lapindkyvi kustannusrakenne

e Asiantuntijat mukana remonttien
suunnittelussa jo toteutuksessa

Asukas

® Maohdollistaa omistusasunnon
hankinnan ilman pankkilginaa

Asunnon omistaja

o Mahdollistaa tyhjtin asunnon
kuluista ja yllapidosta

vapautumisen sekd tulovirran
koko sopimuskauden ajan

Tulovirrat

Asiokassuhteet
(Customer relationships)

® Henkilékohtoinen palvelu
(esim. tarvekartoitukset,
kuntokartoitukset, kiinteistévilitys)

® Aktiivinen koko sopimuskouden
ajan, eroaa perinteisesti
kiinteistovalityksestd

# Proaktiivinen
(esim. vuositarkastukset)

Kanavat
(Channels)

@ Some (omat kanavat seki
muut kanavat,
kuten Facebook -ryhmiit)

® Nettisivut

® Puskaradio

® Kunnat, kylt- ja paikallisyhteistit
® Alan tapahtumat jo messut

® ‘YhteistyGkumppanit

(Revenue Streams)

* Hallinto jo juridiset kulut

# Markkinointi (perustaso)

® Kehittdminen

BMC perustuu Mexander Osterwalderin kehittimiain Business Model Canvas. -malliin (CC BY-5A 5.0), muckntty tekijan toimesta

Asiakassegmentit
(Customer segments)

Asukas

& Ensiasunnonostajot
@ Ahtoasti asuvat lapsiperheet
® Pienituloiset

® Maalle muutosta haaveilevat
esim, rauhan jo luonnon koipuu

» Etatydlaiset

» Kaupungin hintatason ulkopuolelle
Jitvat asunnonetsijit

» Elakaityvat

Asunnon omistaja

@ Asunnonperijat

® Paikkakuntoa vaihtavat

* Kaksoistaloutta yligpitévat

® Sijoittajat (tuottamaton kiinteistd)

® Alueensa elinveimasta huolissaan
olevat asunnon omistajat

® Palvelumaksut kummaltakin osapuolelta koko sopimuskauden ajan

# Hankeroha (esim. kitynnistykseen)

# Hanketuki remontteihin (ELY, ARA, Leader)

® Kuntien tuki

® Kumppaniprovisiot (rakennusyhtiat, kiinteistdvalittajat)

# Mahdollinen jatkokehitys: mallin lisenssointi

Kuva 31 havainnollistaa kehitettavéan palvelukonseptin Business Model Canvasta.
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6.3. Sopimus- ja kustannusrakenne

Vuokralla omaksi -mallille ei ole toistaiseksi omaa lainsaadantéd Suomessa, mikd tuo
oman haasteensa palvelun lanseeraamiseen. Kiinnostus mallia kohtaan on kuitenkin viime
vuosina kasvanut, ja on todenndakaistd, ettd Lahitulevaisuudessa mallille kehitetdan omaa
lainsaadantod, joka helpottaisi sopimusrakenteen juridista viimeistelya (Oikeusministerio
2026). Seuraavissa alaluvuissa esitellaan sopimusrakennetta ja sen soveltuvuutta
nykyiseen lainsadadantoon sekd esimerkkejd kustannusrakenteista, jotka havainnollistavat
palvelukonseptin taloudellista logiikkaa.

6.3.1 Sopimusrakenne

Palvelukonseptin sopimusrakenteessa on tarkedd huomioida, ettd palveluntarjoaja ei ole
osallinen asiakkaiden valisessd vuokralla omaksi -sopimuksessa, vaan toimii ulkopuolisena
koordinaattorina. Kuvassa 32 nakee, ettda tasta syystda palvelutarjoajan rooli nostettiin
sopimusrakenteen ensimmaiseksi kohdaksi, jonka jalkeen madariteltiin muiden osapuolten
vastuunjako. Vastuunjaon osalta avoimia kysymyksiad on Suomen lainsédaddannoén takia
useita, joista yhdeksi suureksi muodostuu remonttikulujen kattaminen. Sopimusrakenteen
vastuunjako-osiossa on ehdotettu muutamia eri vaihtoehtoja asian ratkaisemiseksi, mutta
ennen pilotointia ja lanseerausta tama on yksi keskeinen jatkokehityskohta.

Sopimusrakenne

Vuokralla omaksi -malli ei ole Suomessa vakiintunut sopimusmuoto eikd silld ole omaa lainsGadantdd.
Kaytannossa sopimus rakentuu todenndkoisesti vuokrasopimuksen ja esisopimuksen yhdistelmana tai
vaihtoehtoisesti osaomistusmallilla. Ensimmdisessd omistus siirtyy mydhemmin, toisessa asukas omistaa osan
heti ja kasvattaa omistustaan ajan myé6td. Sopimusrakenteen juridinen viimeistely edellyttad juridista
konsultaatiota ennen pilotointivaihetta. Jokaisen vuokralla omaksi -mallin sopimus on tapauskohtainen. Alla
esitetddn sopimusrakenteen keskeiset elementit.

KotiOmaksi rooli sopimuksessa

Erillinen sopimus tehdddn asukkaan, asunnon omistajan ja KotiOmaksi:n vdlille, jossa madritetddn palveluntarjoajan
rooli suhteessa muihin osapuoliin. KotiOmaksi:lla ei ole oikeuksia eikd vastuuta asunnon omistusoikeuteen, ylldpitoon tai
huoltoihin liittyen, vaan se toimii sopimusten ulkopuolisena valvojana ja konsulttina esimerkiksi sopimus- ja
remonttiasioissa sekd vastaa omistusosuustilin hallinnoinnista ja rahavirtojen seurannasta. Palveluntarjogjalla ei ole
missddn sopimuskauden vaiheessa oikeutta asumiskohteen omistusosuuksiin, eikd myyntivoittoon. Kolmen osapuolen
kesken tehtdvdn sopimuksen listksi tehdddn varsinainen vuokralla omaksi -sopimus asukkaan ja asunnonomistajan
vdlille.

Osapuolten vastuunjako

Asunnon omistaja vastaa:

o Kiinteistéverosta ja asunnon kiinteistévakuutuksesta

® Asuntokohteen piilevistd vioista. Mikali asunnosta ndita I6ydetddn, niistd aiheutuneet kustannukset vahennetadn
alennuksena omistusosuudesta maksettavasta osuudesta.

Asukas vastaa:

® Kaikista muista asumiskustannuksista

® Vuokra- ja omistusosuusmaksujen suorittaminen sovitussa aikataulussa
® Koti- ja vastuuvakuutuksesta

o Ulkoalueiden yllapito

o Normaalista kulumisesta

e Asumisen aikana aiheutuneista vahingoista

e Velvollisuus ilmoittaa havaituista (piilevistd) vioista omistajalle viipymattd

Remonttien vastuunjakokysymykset ovat palvelukonseptin yksi keskeisimmistd avoimista kysymyksistd. Suomen
lainsGad@nnén mukaan vuokralaisella ei ole vastuuta eikd velvollisuutta vastata vuokra-asunnon merkittavista
remonttikustannuksista. Tama aiheuttaa haasteita konseptin alkuperdiselle mallille, jossa asukas on asuntokohteen
tuleva omistaja, ja téstd ndkokulmasta remonttivastuu olisi luonteva osa hénen rooliaan. Ratkaisuvaihtoehtoja voisi olla
osaomistusmalli, omistajan ja asukkaan vdlinen lainasopimus tai kolmannen osapuolen rahoitus. Témd osuus tarvitsee
Jjatkokehitystd ja juridista konsultaatiota ennen pilotointivaihetta.

Kuva 32 esittelee palvelukonseptin sopimusrakenteen roolitusta ja vastuunjakoa
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Sopimusrakenteessa kdydaan seuraavaksi Ll&pi remontointi, sopimuskauden pituus ja
maksurakenne. Kuva 33 esittelee kaksi eri remontointiin Lliittyvad mallia, joista toinen omin
kasin -malli osallistaa tulevaa asukasta ja toinen avaimet kateen -malli tarjoaa asukkaalle
muuttovalmiin ratkaisun. Remontointi on yksi keskeinen alue, jossa palvelukonsepti
keskittyy edistémadan kestavad kehitysta ja pyrkii hyddyntamaan kiertotaloutta. Urakoissa
huomioidaan energiatehokkuuden parantaminen ja yhteistydkumppaneiden valinnassa
painotetaan kestévan rakentamisen arvoja.

Sopimuskauden pituuden lahtékohtana toimii kyselyn tulos, jonka mukaan enemmistd
vastaajista oli valmis sitoutumaan 5-10 vuoden sopimuskauteen. Kustannusrakenteen
esimerkeissd@ tadma todettiin toimivaksi erityisesti edullisemmissa asuntokohteissa. Kalliimpien
kohteiden kohdalla pidempi sopimuskausi voi tasapainottaa kuukausierad, mikali osapuolet
ovat tahan suostuvaisia. Kuvassa 33 eritelladn liséksi asukkaan ja asunnon omistajan valiset
rahavirrat ja vakuusmaksut sekd palvelumaksu palveluntarjoajalle.

Asunnon remontointi

KotiOmaksi-konseptissa sopimus radtdloidaan tapauskohtaisesti osapuolten tarpeiden ja kohteen ominaisuuksien
mukaan. Asukkaan remontointiosaaminen ja halukkuus osallistua remontointiin kartoitetaan tarvekartoitusvaiheessa ja
huomioidaan osapuolia yhdistettdessd. Remonttien toteutustavan osalta sopimus noudattaa jompaakumpaa kahdesta
eri mallista.

Avaimet kateen

Kaikki remontit teetetddn ammattilaisilla. KotiOmaksi koordinoi urakoitsijavalinnat ja valvoo remonttien toteutuksen ja
laadun.

Omin kdsin

Asukas osallistuu remonttien toteutukseen omalla tyépanoksellaan sovittujen raamien ja aikataulun mukaisesti.
Asukkaan osaamisen mukaan tdma voi sisdltdd myds vaativampia remonttitditd. Turvallisuuteen liittyvat tyot, kuten
sthkdtyot ja mdrkdtilat, teetetGdn aina ammattilaisilla. KotiOmaksi valvoo toteutuksen ja omistaja hyvaksyy
remonttisuunnitelman ennen tdiden aloittamista.

Remontit suunnitellaan ja toteutetaan kestdvan kehityksen periaatteiden mukaisesti ja yhteistyékumppaneiden
valinnassa huomioidaan kestdvdn rakentamisen ja kiertotalouden arvostus. Materiaalivalinnoissa suositaan
kierratysmateriaaleja ja materiaalien uudelleenkayttéd. Energiatehokkuus on keskeinen osa remontteja ja niiden
yhteydessd toteutetaan mahdollisuuksien mukaan tarvittavat energiakorjaukset, kuten lammitysjdrjestelmén uusiminen
tai uusiutuvan energion ratkaisut. Energiatodistus hankitaan remonttien valmistuttua.

Sopimuskauden pituus

Sopimuskauden pituus madraytyy tapauskohtaisesti asunnon hinnan, remonttikustannusten sekd tarvekartoituksessa
ilmenneiden osapuolten tarpeiden ja toiveiden mukaan. KotiOmaksi-konseptissa sopimuskausi on tyypillisesti 5, 8 tai
10 vuotta.

Lyhyempi sopimuskausi tarkoittaa suurempaa kuukausierdd, pidempi sopimuskausi pienempdd. Konsepti toimii
parhaiten kun kokonaishinta, talon hinta ja remontit yhteensd, on maltillinen suhteessa asukkaan maksukykyyn. Tallgin
8-10 vuoden sopimuskausi tarjoaa tasapainoisimman kuukausierdn. Sopimuskausi voidaan radtdléida myds ndiden
vaihtoehtojen ulkopuolelle osapuclten tarpeiden mukaan.

Maksurakenne

Asukkaan kuukausimaksu jokautuu kahteen osaan. Vuckraosuus siirtyy suoraan asunnon omistajalle jo omistusosuus
KotiOmaksin hallinnoimalle omistusosuustilille. Omistusosuustili toimii vastaavalla periaatteella kuin vuokravakuustili.
Rahat sdilyvat erillisella tililld koko sopimuskauden ajan eikd kumpikaan osapuoli voi kdyttdd niitd yksipuolisesti, mika
suojaa molempia osapuolia mahdollisissa purkutilanteissa.

Ennen sopimuskauden alkua asukas maksaa vakuuden, joka véhennettidn omistusosuudesta ja pidatetdadn
sopimuskauden ajaksi. Vakuus huomioidaan sopimuksen padttyessd sovittujen ehtojen mukaisesti.

Sekd asukas etté asunnon omistaja maksavat KotiOmaksille kuukausittaista palvelumaksua koko sopimuskauden ajan

Kuva 33 esittelee sopimusrakenteen remonttien, sopimuskauden pituuden ja maksurakenteen osioita
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Pitkaaikaisen sopimuksen vuoksi peruutusehdot ovat erityisen tarked osio. Kuvassa 34
esitelladan keskeiset peruutusehdot erilaisissa tilanteissa. Peruutusehdot ovat alustavia

ja edellyttavat juridista konsultaatiota ennen palvelun pilotointia ja lanseerausta.
Palveluntarjoajan padasiallinen rooli peruutustilanteessa on toimia osapuolten valisend
sovittelijana ja tarjota juridista tukea ristiriitatilanteissa koko sopimuskauden ajan. Joissain
tilanteissa, kuten vuositarkastusten yhteydessé huomattujen sopimusrikkomusten osalta,
palveluntarjoaja voi joutua myds sopimuksen purkamisen kaynnistdjaksi.

Peruutusehdot

Alla esitetyt peruutusehdot ovat alustavia ja niitd tulee tarkastella juridisen konsultaation yhteydessa ennen
pilotointivaihetta. Palvelukonseptin vuokralla omaksi -sopimus on madraaikainen, joten kumpikaan osapuoli ei
padsadntoisesti voi irtisanoa sitd kesken sopimuskauden. Sopimuksen ennenaikainen purkaminen edelly ttda sovitun
irtisanomisajan (esim. 3—6 kk) noudattamista. Peruutusehdot vaihtelevat myos sopimusmallin mukaan.

® Asukas purkaa sopimuksen: sovittu prosenttiosuus omistusosuustilille kertyneistd varoista pidatetddn
sopimussakkona.

e Omistaja purkaa sopimuksen: asukas saa omistusosuustilille kertyneet varat takaisin ja omistajalta peritédn
sopimussakko.

e Asukas menettdd maksukyvyn: tilanteeseen pyritGdn [6ytdmadn ratkaisu ennen sopimuksen purkamista.

® Remonttien eteneminen ja vuositarkastukset: KotiOmaksi valvoo remonttien etenemistd sovitun aikataulun
mukaisesti sekd suorittaa vuosittaiset tarkastukset. Havaitut sopimusrikkomukset kisitelléén sovitussa
jarjestyksessa ennen mahdollisia jatkotoimenpiteita.

o Asukkaan kuolema: omistusosuustilille kertyneet varat siirtyvat kuolinpesdlle, jolla on oikeus irtisanoa sopimus
sovitun irtisanomisajan puitteissa.

® Omistajan kuolema: Suomen lain mukaan sopimus sitoo kuolinpesdd ja jatkuu entisin ehdoin. Omistusosuustilille
kertyneet varat turvaavat asukkaan aseman.

® Toistuva maksujen laiminly&nti: yksittdinen myshdéstynyt maksu ei johda sopimuksen purkamiseen. Toistuva
laiminlydnti kdsitelladn sovitussa jdrjestyksessd ennen mahdollisia jatkotoimenpiteita.

o Ylivoimainen este: vakava sairaus tai tydkyvyttomyys voidaan huomioida erityisjdrjestelynd tapauskohtaisesti.

o Asukas maksaa loppuosuuden etuajassa: mikéli asukkaan taloudellinen tilanne paranee sopimuskauden aikana, voi
hdn maksaa jdljelld olevan omistusosuuden pois etuajassa, jolloin omistusoikeus siirtyy vdlittomdsti asukkaalle.
Etuajassa maksamisesta sovitaan tarkemmin sopimusehdoissa.

KotiOmaksi toimii tarvittaessa kaikkien osapuolten viélisend sovittelijana ja tarjoaa juridista tukea ristiriitatilanteissa
koko sopimuskauden ajan.

Kuva 34 esittelee sopimusrakenteen peruutusehtoja

6.3.2 Kustannusrakenne

Palvelukonseptin kustannusrakennetta tarkasteltiin kolmen kuvitteellisen case-esimerkin
kautta. Kohteiksi valittiin halpa remonttia vaativa asuntokohde, keskihintainen remonttia
vaativa asuntokohde ja kallis asuntokohde, joka ei vaadi remontteja. Sopimuskausina
vertailtiin 5, 8 ja 10 vuotta kestavid sopimuskausia ja kiinteat kulut sekd vakuus madariteltiin
samalle tasolle vertailun helpottamiseksi. Lopuksi jokaista case-esimerkkida verrattiin 1 000
euron kuukausivuokraan.
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Kuvasta 35 kay ilmi, ettd vuokralla omaksi-malli toimii parhaiten edullisempien
kohteiden kanssa. Kun eri sopimuskausien pituuksia vertaillaan, kdy ilmi, ettd pidempien
sopimuskausien asumiskulut tulevat jopa halvemmaksi, kuin saman pituinen 1 000
euron kuukausivuokra. Taman lisaksi sopimuskauden lopussa vuokralla omaksi -malli on
kerryttanyt runsaasti asukkaan omaisuuden arvoa.

Esimerkhkejd kustannusrakenteesta

Jokaisen vuokralla omaksi -mallin sopimus ja kustannusrakenne on tapauskohtainen.
Alla esitelltién kolme suuntaa antavaa kustannuslaskelmaa, joiden tarkoituksena on
esitelld eri vaihtoehtoja ja vertailla lukemia sopimuskauden pituuden perustella.
Lisgksi lukujen avulla perustellaan, minkdlaiset asunnot ovat palvelukonseptin
kohderyhmdd. Asumiseen liittyvat muut kulut (palvelumaksu, sdhkd, vesi jne.) on
arvioitu 200€/kk ja on kaikissa laskelmissa sama. Esimerkeissd on myds tuotu esille
perinteisen vuokra-asumisen ja vuokralla omaksi -mallin erot. Vakuusmaksuksi on
ndissd esimerkissd mdadritelty 5000€, joka vihennetddn asunnon loppuhinnasta.

Case 1: Asunnonhinta 25 000£€, Remonttien hinta—arvio 20 000€ | Vakuus: 5 000€
Hinta yhteensd: 40 000€

Sopimuksen kesto 5 vuotta (60 kk) 8 vuotta (96 kk) 10 vuotta (120 kk)

Omistusosuus/kk 667 € 417 € 333 €
Kulut/kk 200 € 200 € 200 €
Vuokraosuus/kk 300 € 300 € 300 €
Yhteenst/kk 1167 € 917 € 833 €

Kokonaismaksut sopimuskauden aikana

Omistusosuus 40 000 € 40 000 € 40 000 £
Vakuus 5000 € 5000 € 5000 €
Vuokraosuus 18 000 £ 28 800 € 36 000 €
Kulut 12 000 € 19 200 € 24 000 €
Yhteensd 75000 € 93 000 € 105 000 £

Vertailu - perinteinen vuokrasopimus (1000 €/kk, sisaltaa kulut)

KotiOmaksi 75000 € 93 000 € 105 000 €
Perinteinen vuokra 60 000 € 96 000 € 120 000 €
Erotus +15 000 € -3000€ -15000 €
Omaisuuden arvo KotiOmaksi -sopimuksen lopussa: 45 000 €
Omaisuuden arvo perinteisen vuokrasopimuksen lopussa: 0€

Kuva 35 havainnollistaa kustannusrakenteen ensimmaistd case-esimerkkia

Toinen case-esimerkki (kuva 36) tuo esiin, ettd lyhyemmat sopimuskaudet voivat nostaa
asumiskustannukset korkeiksi keskihintaisissa kohteissa. Mikali asuinkohde halutaan maksaa
kokonaan vuokralla omaksi -mallin kuukausimaksuilla, eikd asukkaalla ole laisinkaan
sddastojd, nousee lyhytaikaisen sopimuskauden kuukausimaksut jo sietdmattémalle tasolle.
Yleisesti hyvaksyttavand pidetddn, ettd asumiskustannuksiin saisi mennd enintadan noin 30-
40 prosenttia kuukausittaisista nettotuloista (Valjus 2024). Pidemmalla sopimuskaudella,
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esimerkiksi 10 vuotta, kuukausierd tasaantuu ja kohde voi olla saavutettavissa myds
pienemmilla tuloilla. Tastd voidaan padatelld, ettd mitd kallimmasta asuntokohteesta on
kyse, sitd pidempi sopimuskausi tarvitaan maksukyvyn varmistamiseksi.

Case 2: Asunnonhinta 50 000€, Remonttien hinta-arvio 35 000€ | Vakuus: 5 000€
Maksettava omistusosuus: 80 000€

Sopimuksen kesto 5 vuotta (60 kk) 8 vuotta (96 kk) 10 vuotta (120 kk)

Omistusosuus/kk 1333 € 833 € 667 €
Kulut/kk 200 € 200 € 200 €
Vuokraosuus/kk 300 € 300 € 300 €
Yhteensa/kk 1833 € 1333 € 1167 €

Kokonaismaksut sopimuskauden aikana

Omistusosuus 80 000 € 80000 € 80 000 £
Vakuus 5000 € 5000 € 5000 €
Vuokraosuus 18 000 € 28 800 € 36 000 €
Kulut 12 000 € 19 200 € 24 000 €
Yhteensa 115 000 £ 133 000 € 145 000 €

Vertailu - perinteinen vuokrasopimus (1000 €/kk, sisaltada kulut)

KotiOmaksi 115 000 € 133 000 € 145 000 €
Perinteinen vuokra 60 000 € 96 000 € 120 000 €
Erotus +55000 € +37 000 € +25000 €
Omaisuuden arvo KotiOmaksi -sopimuksen lopussa: 85 000 €
Omaisuuden arvo perinteisen vuokrasopimuksen lopussa: 0€

Kuva 36 havainnollistaa kustannusrakenteen toista case-esimerkkié

Kuvassa 37 esitetddn kolmas case-esimerkki, jossa tarkastellaan, miten vuokralla omaksi
-malli soveltuu kallimman asuntokohteen hankintaan. Case 3 on ainoa esimerkki, jossa
ei tarvita remontteja, ja koska asunto on alun perin hyvakuntoinen, sen hinta on asettuu
korkeammalle tasolle. Tdéma on konseptin kannalta haastavaa, koska remonttien tarve ei
madalla asunnon hintaa ja kuukausierat nousevat korkeiksi.

Mikali asunnon omistaja haluaa pddsté asunnosta eroon, mutta ei saa sitd myytyd, tulisi
neuvotella mahdollisesta hinnan alennuksesta tai pidemmasta sopimuskaudesta. Tassa
tapauksessa tulisi myos tarkasti miettid, onko asuntokohde palvelukonseptin kohderyhmaa
vai tulisiko asiakasta ohjata yhteistydkumppanin puheille.
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Case 3: Asunnonhinta 100 000€, Remonttien hinta-arvio O € | Vakuus: 5 000£€
Maksettava omistusosuus: 95 000£€

Sopimuksen kesto 5 vuotta (60 kk) 8 vuotta (96 kk) 10 vuotta (120 kk)

Omistusosuus/kk 1583 € 990 € 792 €
Kulut/kk 200 € 200 € 200 €
Vuokraosuus/kk 300 € 300 € 300 €
Yhteenséi/kk 2083 € 1690 € 1492 €

Kokonaismaksut sopimuskauden aikana

Omistusosuus 95 000 € 95 000 € 95 000 €
Vakuus 5000 € 5000 € 5000 €
Vuokraosuus 18 000 € 28 800 € 36 000 €
Kulut 12 000 € 19 200 € 24 000 €
Yhteensd 130 000 € 148 000 € 160 000 €

Vertailu - perinteinen vuokrasopimus (1000 €/kk, sisaltdd kulut)

KotiOmaksi 130 000 € 148 000 € 160 000 €
Perinteinen vuokra 60 000 € 96 000 € 120 000 €
Erotus +70000 € +52 000 € +40 000 €
Omaisuuden arvo KotiOmaksi —sopimuksen lopussa: 100 000 €
Omaisuuden arvo perinteisen vuokrasopimuksen lopussa: 0€

Kuva 37 havainnollistaa kustannusrakenteen kolmatta case-esimerkkia

Palvelukonseptin tavoitteena on tarjota vaihtoehto perinteiselle asuntolainapohjaiselle
omistusasumiselle ja mahdollistaa tyhjillaan olevien asuntojen asuttaminen niiden kunnosta
rippumatta. Kallimpien kohteiden kohdalla vuokralla omaksi -mallin hyédyntaminen

vaatii sellaisen asukkaan Loytymistd, jonka maksukyky on varmalla pohjalla ja joka on

valmis sitoutumaan pitkdan sopimuskauteen. Myés asunnon omistajan taytyy talléin

olla valmis pitkaaikaiseen sitoutumiseen. Kalliimpien kohteiden kohdalla voisi harkita

myds sopimusmallia, jossa sopimuksen padattyessa jaljella olevalle omistusosuudelle
haetaan lainaa. Tama edellyttad kuitenkin, ettd asukkaan luottokelpoisuus on parantunut
sopimuskauden aikana. Jokainen tapaus tulee kuitenkin tarkastella erikseen.

Palvelupolku, Business Model Canvas, sopimus- ja kustannusrakenne muodostavat yhdessa

kokonaiskuvan palvelukonseptista ja sen toimintaperiaatteista. Naiden tydkalujen pohjalta
rakennettu konsepti tiivistetddn seuraavassa konseptikuvauksessa.
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6.4 Konseptikuvaus

Konseptikuvaus on palvelumuotoilussa kaytetty tyékalu, joka tiivistéd konseptin tarkeimmat
toimintaperiaatteista yhdeksi kokonaisuudeksi. Se kokoaa yhteen palvelumuotoiluprosessin
tutkimus- ja madarittelyvaiheen keskeiset tulokset ja toimii pohjana pilotointi- ja
lanseerausvaiheeseen etenemiselle. (Palvelumuotoilu Palo 2026.)

Muotoiluprosessin aikana palvelukonseptille vakiintui tyénimeksi KotiOmaksi, jonka
tarkoituksena on olla selkedsti ymmarrettéava ja palvelukonseptia kuvaileva nimi.
Konseptinimi toimii nimenomaan kuvaavana nimend konseptille, eikd sen ole tarkoitus
toimia esimerkiksi yrityksen nimend. Kuvassa 38 esitetdan konseptikuvaus, joka on jaettu
otsikkoon, konseptia kuvaavaan lyhyeen tekstiosuuteen sekd nelikenttédn, joka tuo esiin
keskeiset palvelut neljalta osa-alueelta. Jokaisen osa-alueen suunnittelu pohjautuu
kyselyssa esiin nousseisiin toiveisiin ja huolenaiheisiin.

Asiakasportaali eli KotiOmaksi-alusta toimii digitaalisena kohtaamispisteend, josta asiakas
saa seka yleista tietoa ettd henkildkohtaista palvelua. Se toimii koko prosessin pohjana

ja mahdollistaa osapuolten kohtaamisen sekd tietojen hallinnan, kuten lapinakyvan
kustannusrakenteen ja omistusosuuden seurannan.

Kiinteistojen kartoitus ja remontointi luovat arvoa asuntokohteille varmistamalla oikeat
prosessit, energiatehokkuuden ja kestavan rakentamisen periaatteiden noudattamisen.
Téma on palvelukonseptin konkreettinen ja fyysinen osa-alue, joka ehkéisee piilevia vikoja ja
varmistaa asuntojen kunnon ennen osapuolten sitoutumista sopimuksiin.

Sopimukset ja turva osa-alue tuo prosessille selkedn juridisen raamin, jonka varassa
on turvallista toimia. Se suojaa sekd asunnon omistajia ettd asuntoon muuttavia,
huomioimalla lainmukaiset sopimukset ja yllattavat ristiriitatilanteet.

Jatkuva tuki erottaa palvelukonseptin selkedsti kertaluonteisesta kiinteistonvalityksestd.
Palvelukonsepti toimii pitkdaikaisena kumppanina sopimusosapuolten rinnalla koko
sopimusprosessin ajan ja pyrkii aktiivisesti ehkaisemadn ristiriitatilanteiden syntymista.
Kaytannon esimerkkind tastd ovat vuositarkastukset, joilla varmistetaan, ettd omaisuuden
arvo sdilyy ja sovitut sopimuskohdat tayttyvat.
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Koti joka hasvaa omaksi

KotiOmaksi-palvelukonsepti yhdistad pitkadn tyhjilladn olleet asunnot ja ihmiset,
joille perinteinen omistusasuminen ei ole ollut mahdollista. Palvelukonseptin
perustana toimii vuokralla omaksi ~asumismalli, jossa osa kuukausittaisista maksuista
kerryttdd asunnon omistusosuutta. KotiOmaksi toimii asiakkaidensa tukena koko
sopimuskauden ajan. Toiminta on kestdvdn kehityksen periaatteiden mukaista kaikilla
palvelukonseptin toiminnan osa-alueilla.

PALVELUT

KotiOmaksi -alusta Kiinteisto jen kartoitus & remontointi

Kunto- ja energiakartoitus
Remonttisuunnitelma
Remonttien kustannusarvio

Rekistersityminen ja profiilien luominen
Tarvekartoitus

Asuntojen listaus ja selaus

Fasilitoidut kohtaamiset Urakoitsijayhteistyo
Sopimuspohjiin tutustuminen Remonttien tarkastukset ja
Asiakaspalvelu laadunvalvonta
Omistajuuden ja rahoituksen seuranta

® & @ @ o @ 0

Sopimukset & turva Jatkuva tuki

Vuositarkastukset
Maksurakenteen hallinta

» Sopimusrakenne ja -pohjat

* Molempien osapuolten oikeuksien
varmistaminen Omistusosuuden pdivitys

¢ Peruutus- ja muutostilanteiden hallinta Jatkuva asiakaspalvelu koko

» Ristiriitatilanteiden ratkaisut prosessin ajan

e Juridinen tuki

Kuva 38 havainnollistaa palvelukonseptin kokoavaa konseptikuvaa



7. JATKOKEHITYS JA RISKIARVIOINTI

Konseptin muotoiluvaiheen jalkeen tarkastellaan sen kehittdmisessa esiin nousseita keskeisia
riskejd sekd avoimia kysymyksia. Nostamalla esiin merkittavimmat epavarmuustekijat

ja tunnistamalla lisaselvitystd vaativat osa-alueet muodostetaan kokonaiskuva siitd,

mitd pilotointivaiheen toteutettavuus edellyttdd. Lopuksi tarkastellaan mahdollisia
jatkokehitysideoita, joiden tavoitteena on tunnistaa suuntaa antavia kehityskulkuja palvelun
kannattavuuden ja skaalautuvuuden vahvistamiseksi.

7.1 Tunnistetut riskit

Palvelukonseptin muotoilun aikana tunnistetut riskit on jaettu neljadén aihealueeseen:
remontteihin, asuntokohteen markkina-arvon kehitykseen, yllattaviin tilanteisiin ja
operatiiviseen toimintaan liittyviin riskeihin.

Remonttien merkittavimmat riskit Lliittyvat saneeraustoiden viivastymisiin, kustannusarvion
ylittymiseen ja laadunhallintaan. Vuokralla omaksi-sopimuksessa tulee huomioida, etta
asukkaan vuokranmaksuvastuu ei voi alkaa ennen kuin asuntokohde on turvallinen ja
asuttavassa kunnossa. Omistusosuuden kerryttéminen voidaan kuitenkin aloittaa jo ennen
varsinaista muuttoa, mikali ndin sovitaan. Urakoitsija vastaa remonttien viivastymisestd ja
kustannusten ylityksistd oman toimintansa osalta, piilevistd vioista vastaa asunnon omistaja
ja asukkaasta johtuvista viivastyksistd vastaa asukas itse. Ulkopuolisista syistd johtuva viivastys
on ylivoimainen este, josta kukaan ei ole korvausvelvollinen. Riskinhallintaa varten laaditaan
ennen remonttien aloittamista sopimukset, remonttisuunnitelma ja kustannusarvio, jotka
kaikki osapuolet hyvaksyvat. Urakoitsijat kilpailutetaan ja valinnassa huomioidaan kestévan
rakentamisen ndkékulma. Laadunhallinta varmistetaan rakennusvalvojan toimesta.

Asuntokohteen markkina-arvon kehitykseen liittyvat riskit koskevat arvon mahdollista

laskua sekd sitd, ettd remonttien vaikutus asunnon todelliseen markkina-arvoon voi olla
odotettua pienempi. Vaikka kustannuslaskelmissa osoitettiin, ettd sopimuskauden paattyessa
asukkaalla on asunnon arvon verran kertynyttd omaisuutta, tulee ottaa huomioon
asuntomarkkinoiden suhdanteet ja asuinalueen mahdolliset muutokset. Sopimus ei siis voi
taata, ettd asukkaan omistama talo myydadn samalla tai korkeammalla hinnalla kuin
asuntokohteen hinnan ja remontin yhteissummma. Lisdksi tulisi tarkastella onko pitkdaikainen
kiintedhintainen sopimus tasa-arvoinen molemmille osapuolille vai tulisiko asunnon arvoa
tarkistaa marginaalien muodossa esimerkiksi kerran vuodessa.

Yllattaviksi tilanteiksi madaritellaan esimerkiksi asukkaan maksukyvyn menetys,
avioerotilanne, vakava sairaus tai kuolema sekd ylivoimainen este, kuten tulipalo tai muu
asuntoa vahingoittava tapahtuma. Naitd tilanteita pyritddn ehkaisemaan lapinakyvalla
sopimusrakenteella, joka madarittelee, miten eri tilanteissa tulee toimia. Asunnon
tuhoutumisen varalle otetaan kattavat vakuutukset ja sovitaan etukéteen vastuunjaoista.
Asukkaan menettdessd maksukyvyn palveluntarjoaja voi etsié osapuolten kanssa ratkaisua,
kuten sopimuskauden jatkamista tai hyddyntad muita peruutusehdoissa maadariteltyja
sovittelumenetelmia.

Operatiivisista riskeista merkittavimmat liittyvat palvelun skaalautuvuuteen ja
lainsaadannollisiin muutoksiin. Kontaktipisteiden suuren madarén vuoksi toiminnan
kasvaessa voi syntyd tilanteita, joissa ne kuormittavat toimintaa. Téman vuoksi pilotoinnissa
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ja lanseerauksessa toiminta tulisi keskittad tietylle alueelle ja laajentaa toimintaa tilanteen
salliessa. Skaalautumisessa mahdollinen ratkaisu voisi loytyd paikallisista toimijoista

tai kylayhteisoistd. Lisaksi on tarke&d seurata aktiivisesti mahdollisia lainsaadannollisia
muutoksia, jotka voivat vaikuttaa jo olemassa oleviin ja tuleviin asiakkaisiin.

7.2 Avoimet kysymykset

Keskeisimmat avoimet kysymykset liittyvat sopimusmallin juridiseen toteutukseen,
sopimusten peruutusehtoihin ja sanktioihin sek& remonttikustannusten vastuunjakoon.
Suomen lainsdadanto ei talla hetkella tunnista vuokralla omaksi -mallia, eikd sille ole
omaa lainsadaddantsa. Palvelukonseptin toteuttaminen vaatii siksi olemassa olevien
sopimusmallien soveltamista. Mahdollisia vaihtoehtoja ovat esimerkiksi vuokrasopimuksen ja
esisopimuksen yhdistelma tai osaomistussopimus. Kumpikaan vaihtoehto ei ole ongelmaton,
vaan molempiin Liittyy juridisia ja kaytdnnén haasteita. Avoimeksi kysymykseksi jaa, mika
sopimusmalli mahdollistaisi turvallisen sopimuskauden toteutumisen ja omistuksen
siirtymisen suunnitellulla tavalla.

Toinen avoin kysymys liittyy sopimuksen peruutusehtojen ja niihin Liittyvien sanktioiden
madrittelyyn. Sopimusrakenteessa on alustavasti tunnistettu tilanteita, joissa sopimuksen
purkaminen voisi tulla kyseeseen, mutta ehtojen tarkempi madrittely on kesken. Erityisesti
tulee ratkaista, miten eri tilanteet vaikuttavat osapuolten oikeuksiin ja velvollisuuksiin seka
millaisia taloudellisia seuraamuksia niihin Liittyy. Selkeiden ehtojen puuttuminen lisaa
sopimuksen epdvarmuutta ja riskien mahdollisuutta.

Kolmas kysymys liittyy remonttikustannusten vastuunjakoon. Asunto tulee olla
asumiskelpoinen ja turvallinen ennen kayttédnottoa, mika vaatii pitkaan tyhjilladan olleiden
asuntojen kohdalla usein remonttia ennen sopimuksen alkamista. Alustavasti voidaan
tarkastella mallig, jossa asukas tulevana omistajana kustantaa remontit osana vuokralla
omaksi-mallia ja kerryttdd samalla asumisosuutta. Tahan liittyy kuitenkin kaksi ongelmaa.
Ensinnakin asukkaan maksukyky voi olla rajallinen suhteessa remonttikustannuksiin,

mikda voi aiheuttaa rahoitusvajeen ennen kustannusten takaisinmaksua. Toiseksi
vuokrasopimusmuotoinen jarjestely ei lahtokohtaisesti mahdollista remonttikustannusten
siirtémista vuokralaiselle, sillé Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta (20-26 §) maarittaa
kunnossapitovastuun kuuluvan vuokranantajalle. Osaomistussopimus voisi tarjota
toimivamman lahtékohdan, mutta siihenkin liittyy haasteita erityisesti sopimuksen
purkutilanteissa ja riskien jaon osalta.

Ennen palvelukonseptin jatkokehittdmistd suositellaan juridisen toimijan konsultointia riskien
minimoimiseksi ja avointen kysymysten selkeyttamiseksi.

7.3 Jatkokehitysideat

Jatkokehitysmahdollisuuksia tarkastellaan kahdesta eri nakdkulmasta: lilkketoimintamallin
kehittdmisestd sekd alueellisen vaikuttavuuden ja yhteiséllisyyden vahvistamisesta.
Tavoitteena on kuvata mahdollisia kehityssuuntia, ei laatia suoria toteutussuunnitelmia.

Palvelukonseptin vakiinnuttua voidaan harkita vaihtoehtoisia ansaintamalleja
kuukausimaksupohjaisen mallin rinnalle tai sen sijaan. Yhtend vaihtoehtona on perinteisessa
kiinteistonvalityksessd kaytetty provisiomalli, jossa palveluntarjoaja saa osuuden
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toteutuneesta asuntokaupasta. Tasséd mallissa asunnon omistajalta perittéva kuukausimaksu
voisi pienentyd tai poistua kokonaan, mikd voi lisata palvelun houkuttelevuutta omistajan
nakdkulmasta.

Palvelukonseptin yhteyteen voidaan kehittdd myés lisdarvoa tuottavia premium-palveluita,
joista asiakkaat voivat lisaémaksusta valita tarvitsemansa. Tarjolla voi olla muutto- ja
siivouspalveluita, varastointipalvelua tavaroiden valiaikaista sdilyttamista varten,
puutarhapalveluita pihan kunnossapitoon sekd sisustussuunnittelijan apua asunnon
materiaalien, sdilytysratkaisujen tai kalusteiden valintaan. Liséksi palveluihin voi kuulua
kodin huolto- ja teknisid palveluita, kuten kodinkoneiden asennusta sekd turvallisuus- ja
alykotiratkaisuja. Premium-palveluiden tarjoamisessa tulee varmistaa, ettd ne eivat aseta
sopimuksen osapuolia epdtasa-arvoiseen asemaan, vaan tdydentavat peruspalveluita
tasapuolisesti.

Skaalautumista tukevana jatkokehityssuuntana voidaan tarkastella franchising-mallia.
Franchising tarkoittaa kahden oikeudellisesti ja taloudellisesti itsendisen osapuolen
pitkaaikaista sopimusta, jossa franchise-antaja myy oikeuden kayttad konseptiaan,
brandiaan ja toimintamalliaan franchise-ottajalle (Webber 2017). Tama malli voisi
ratkaista aiemmin tunnistetun skaalautuvuusongelman ilman, ettd palveluntarjoagja itse
lagjentaa toimintaansa kaikkialle Suomeen.

Palvelukonsepti tarjoaa lisaksi mahdollisuuden myés laajempaan alueelliseen
vaikuttavuuteen. Kohdistamalla toiminta vutta elinvoimaa tarvitseville alueille, joissa on
useampia tyhjilladan olevia kohteita, niihin voidaan houkutella uusia asukkaita, jotka tuovat
mukanaan palveluita, verotuloja ja yhteisollisyyttd. Yhteistydssad kunnan tai kaupungin kanssa
ja hyédyntamalla paikallista osaamista sekd talkoohenked voidaan jarjestad tapahtumia ja
kehittdd myos tyhjilleen jadneille liikkehuoneistoille vusia kayttdkohteita. Kysynnén kasvaessa
myds asuntojen myynti- ja vakuusarvo nousee. Tavoitteena on siis koko alueen elinvoiman
elvytt@minen, josta hyétyy asunnon omistajan ja asukkaan Llisaksi myés koko yhteiso.

Tunnistetut riskit, avoimet kysymykset ja jatkokehitysideat muodostavat kokonaiskuvan
siitd, missd vaiheessa palvelukonsepti talla hetkelld on ja mihin suuntaan kehittamista
tulisi jatkaa. Opinnaytety6 tarjoaa alustavan konseptin, joka kaipaa seuraavaksi juridista
viimeistelyd ja kdytadnnoén pilotointia.
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8. YHTEENVETO JA REFLEKTIO

Lahtokohtana opinnaytetyélle oli yhdistad kolme yhteiskunnallista haastetta: maaseudun
autioituvat talot, kestavan rakentamisen tarve ja asumisen eriarvoisuus. Tavoitteena oli
kaantadd nama haasteet voimavaraksi ja luoda niitd yhdistéen toimiva palvelukonsepti, jossa
vuokralla omaksi -malli, tyhjillaan olevat talot ja kestava perusrakentaminen muodostavat
toisiaan taydentavan kokonaisuuden. Kehittamistyon tuloksena syntyi KotiOmaksi
-palvelukonsepti, joka tarjoaa vaihtoehtoisen reitin omistusasumiseen. Palvelukonsepti
yhdistad kaksi eri kohderyhmad, joista asunnonetsijoille perinteinen asuntolaina ei ole
mahdollinen, ja asunnon omistajat, joiden talot ovat j@aneet tyhjilleen.

Opinnaytetyon aluksi maariteltiin kolme tutkimuskysymystd, jotka toimivat punaisena
lankana koko tyoén toteutuksessa. Vastaukseksi ensimmaiseen kysymykseen - miten
autioituvat talot, kestava peruskorjaus ja vuokralla omaksi -malli yhdistetaan toimivaksi
palvelukonseptiksi - on muodostunut KotiOmaksi-palvelukonsepti, jossa palveluntarjoaja
toimii koordinoijana asunnon omistajan ja asukkaan valilld, huolehtien esimerkiksi
remonttien suunnittelusta, sopimuksien hallinnasta ja asiakaspalvelusta. Toiseen
kysymykseen - mitd kaytannon jarjestelyja palvelukonseptin tulisi sisaltad - vastaukset
Loytyivat toteutetun kyselyn pohjalta, joka osoitti, ettd keskeisimmat elementit ovat selked
juridinen sopimus, kiinteistéjen kartoitus ja remontointi, lapinakyvé kustannusrakenne

ja jatkuva tuki sopimuskauden aikana. Tastd nelikentéstd muodostui palvelukonseptin
toiminnan ydin. Kolmanteen kysymykseen - miten konsepti edistéd asumisen tasa-arvoa ja
ympadristoystavallisyyttd - konsepti vastaa tarjoamalla mahdollisuuden omistusasumiseen
ilman suurta alkupddomaa sekd hyddyntadmalla olemassa olevaa rakennuskantaa
uudisrakentamisen sijaan. Remonteissa noudatetaan kestévan peruskorjauksen periaatteita
ja kiertotalouden toimintamallia. Palvelukonsepti huomioi kestavan kehityksen kaikki osa-
alueet: ekologisen, sosiaalisen ja taloudellisen.

Kysely osoitti, ettd uudelle asumismuodolle ja sitd tukevalle palveluntarjoajalle on selked
tarve, ja kiinnostus oli vahvaa molemmissa vastaajaryhmissd. Tulokset ohjasivat suoraan
konseptin muotoiluaq, erityisesti sopimusrakenteen ja palveluiden priorisoinnin osalta.
Viitekehyksessa esiin tulleet haasteet ja mahdollisuudet on niin ikadan huomioitu KotiOmaksi-
palvelukonseptin muotoilussa. Naistd palvelukonseptin kehityksessd on erityisesti huomioitu:
varojen hallinnan lapinakyvyys, selked tiedonkulku, toimiva verkkoalusta sekd realistinen
kustannusrakenne, johon vaikuttaa selkedsti olemassa olevien rakennusten hyddyntaminen
uudisrakennusten sijaan.

Vaikka prosessi eteni johdonmukaisesti tuplatimanttia hyédyntaen, sen aikana ilmeni
myds rajoitteita, jotka tulee huomioida tuloksia arvioidessa. Koska kyselyn otantaa ei
satunnaistettu, vastaajat ovat tfodenndkoisesti keskimadardaistd myénteisemmin uusiin
asumismuotoihin suhtautuvia. Téman takia tulokset ovat suuntaa antavia, eivatkd ole
yleistettavissa. Palvelukonseptiin suunniteltu varsinainen validointivaihe jdi ajanpuutteen
vuoksi toteuttamatta. Tdma on merkittava tekija, silla validointi olisi voinut fuoda esiin
kehitystarpeita, joita ei pelkdastadan kyselyn perusteella ole mahdollista tunnistaa. Koska
palvelukonseptia ei ollut tarkoitus viedd pilotointivaiheeseen tassd opinndytetydssd, ehditadan
validointi ja sen tuomat mahdolliset muutokset kuitenkin toteuttamaan ennen seuraavaa
vaihetta. Validoinnissa on tarkead keratd nakdkulmia kohderyhmien lisaksi potentiaalisilta
yhteistydbkumppaneilta, jotta sitd voidaan arvioida monialaisesti ennen pilotointia.
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Vuokralla omaksi -mallille ei ole omaa lainsaadantdéd Suomessa, mikd tarkoittaa, ettd
sopimusrakenne edellyttad juridista tarkastelua ennen pilotointia. Oikeusministerion
kaynnistéma asuntokauppalain tarkastelun voi tuoda tilanteeseen selkeyttd, ja sen
etenemistd tulee seurata aktiivisesti osana konseptin jatkokehitystd. Ennen pilotointivaihetta
suositellaan lisaksi laajemman ja satunnaistetun otannan kerédamistd, jotta palvelukonseptin
kysynndstd saadaan luotettavampi kuva.

Opinndytetydprosessi syvensi ymmarrysté palvelumuotoilun prosessista sekd asumisen
yhteiskunnallisista haasteista. Haastavinta oli aiheen laajuuden hallinta, koska
palvelukonseptiin liittyy useita eri osa-alueita, kuten rakentaminen, juridiikka, rahoitus,
ympdristd ja kiinteistémaailma, eikd kaikkia ollut mahdollista kasitelld syvallisesti. Haastavaa
oli my6s palvelukonseptin tyékalujen valinta, koska valikoima on laaja ja palvelukonseptin
muodostamiseen voi kayttadd monia eri lahestymistapoja. Tarkedd oli Loytad sellainen
kattaus, joka on tiivis, mutta tuo konseptin selkedsti esille. Lisaksi kyselytulosten analysointi
vei huomattavasti enemman aikaa kuin etukdteen oli arvioitu, mika vaikutti suunniteltuun
aikatauluun. Tyé on kuitenkin antanut kokonaisvaltaisen kasityksen palvelukonseptin
rakentamisen edellytyksistd ja siitd, minkdalaisiin kysymyksiin tulisi hakea vastauksia
monialaisen konseptin toteuttamiseksi.

Opinndaytetydssé on hyddynnetty tekodlyd sparraajan roolissa tyén rakenteen kehittdmisessd,
aihealueiden keskeisten asioiden madrittamisessd ja kielenhuollossa. Tekodlyd on
hyédynnetty myoés tiedonhaussa ja lahteiden etsinndssd, mutta kaikki lahteet on tarkastettu
ja arvioitu tekijan toimesta.

KotiOmaksi-konsepti on yksi mahdollinen vastaus todelliseen yhteiskunnalliseen tarpeeseen,
ja se on herattanyt kiinnostusta jo opinnaytetydn tydstamisen aikana. Se ei yksin ratkaise
kaikkia haasteita, mutta tarjoaa konkreettisen ja testattavissa olevan lahestymistavan
maaseudun autioitumiseen ja asumisen tasa-arvon parantamiseen, jota voidaan hyédyntad
sekd yksityisella ettd julkisella sektorilla.
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KUVAT

Kansi/sisallysluettelokuva: Tehty Adobe Expressin kuvagenerointi tydkalulla, viimeistely tekija.

Kaikki opinnaytetydssa kaytetyt kuvat ovat kirjoittajan laatimia, ellei toisin mainita.

Kuva 1. Tuplatimantti. Perustuu Laura Hakasen kuvaamaan malliin Design Councilin
tekemadan alkupedriseen malliin, muokattu tekijan toimesta.

Kuva 2. Kysely: vastanneiden maard ja jakauma nakékulman mukaan

Kuva 3. Kysely: vastaajien perustiedot

Kuva 4. Asukkaan nakékulma: tyytyvaisyys nykyiseen asumistilanteeseen

Kuva 5. Asukkaan nakékulma: tyytymattémyyttd aiheuttavat tekijat

Kuva 6. Asukkaan nakékulma: tarkeimmat asumiseen vaikuttavat tekijat

Kuva 7. Asukkaan nakékulma: suhtautuminen maaseudulla asumiseen

Kuva 8. Asukkaan nakékulma: huolet vanhan talon omistamisessa ja osallistuminen
remontointiin

Kuva 9. Asukkaan nakékulma: asuntolainan hakeminen

Kuva 10. Asukkaan nakékulma: vuokralla omaksi -mallin kiinnostavuus

Kuva 11. Asukkaan nakékulma: malliin liittyvat hyodyt

Kuva 12. Asukkaan nakékulma: malliin Liittyvat huolet

Kuva 13. Asukkaan nakékulma: mika lisaisi luottamusta malliin

Kuva 14. Asukkaan nakékulma: sopimusajan pituus

Kuva 15. Asukkaan nakékulma: palveluntarjoajan vaikutus luottamukseen

Kuva 16. Omistajan nakékulma: nykyinen asuintilanne

Kuva 17. Omistajan nakékulma: tyhjilléén olevan asunnon omistaminen ja syyt siihen
Kuva 18. Omistajan nakékulma: asunnon tyhjilldanolon kesto ja hinta-arvio

Kuva 19. Omistajan nakékulma: asunnon myyntihaasteet

Kuva 20. Omistajan nakékulma: tyhjan asunnon aiheuttama kuormitus

Kuva 21. Omistajan nakékulma: vuokralla omaksi -mallin kiinnostavuus

Kuva 22. Omistajan nakékulma: malliin Liittyvat hyodyt

Kuva 23. Omistajan nakékulma: malliin liittyvat huolet

Kuva 24. Omistajan nakékulma: mika lisaisi luottamusta malliin

Kuva 25. Omistajan nakékulma: sopimusajan pituus

Kuva 26. Omistajan nakékulma: palveluntarjoajan vaikutus luottamukseen

Kuva 27. Nakodkulmien vertailu: tarkeimmat palvelut

Kuva 28. Nakékulmien vertailu: asumismallin tarpeellisuus

Kuva 29. Nakokulmien vertailu: palveluntarjoajan tarpeellisuus

Kuva 30. Palvelupolku

Kuva 31. Business Model Canvas. Perustuu Alexander Osterwalderin kehittamadan
Business Model Canvas -malliin (CC BY - SA 3.0), muokattu tekijén toimesta
Kuva 32. Sopimusrakenne 1: KotiOmaksi rooli ja osapuolten vastuunjako

Kuva 33. Sopimusrakenne 2: Asunnon remontointi, sopimuskauden pituus, maksurakenne
Kuva 34. Sopimusrakenne 3: Peruutusehdot

Kuva 35. Kustannusrakenne: Case 1
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