
Asukaspalvelujen hankinta- ja tarjontamallien 
kehittäminen (ASU)

- Loppuraportti



Hankkeen tausta
• Väestö ikääntyy Suomessa ja asukkaiden palvelutarpeet lisääntyvät ikääntymisen myötä. Asumistutkimukset osoittavat myös, 

että asukkaat toivovat laajempaa palveluntarjontaa taloyhtiöissä. Toivottuja palveluita olivat esimerkiksi siivouspalvelut, 

pienremonttipalvelut, kodinhoitopalvelut, sisustusneuvonta yms. palvelut.

• Kuluttajatutkimuskeskuksen tutkimuksen mukaan yli 50 % asukkaista kokee asukaspalvelujen käytön esteeksi palvelujen 

hankalan saatavuuden. Keskitetyt palvelukanavat helpottaisivat palvelujen hankintaa.

• Alalla tarvitaan toimintamalleja, joissa ammattimaiset tilaajat kuten vuokrataloyhtiöt ja isännöitsijät, hankkivat ja koordinoivat 

asukaspalveluja keskitetysti tarjoten asukkaille näin asukaspalvelujen helpon saatavuuden ja palveluntuottajille isompia 

asiakaskeskittymiä, jotka mahdollistavat kannattavan palvelutuotannon. 

• Asukaspalvelujen tarjontamallien kehittämiseksi BES Built Environment Services Oy tämän Asukaspalvelujen hankinta- ja 

tarjontamallien kehittäminen (ASU) –kehityshankkeen yhteistyössä aiheen kehittämisestä kiinnostuneiden alan toimijoiden 

kanssa. Hanketta rahoittivat ja ohjasivat Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus ARA, Espoon Asunnot, HOAS, Kiinteistöliitto 

Uusimaa, Kruunuasunnot, LOAS, Lännen Palveluyhtiöt, NAL Asunnot, Suomen Kiinteistöliitto ja Y-Säätiö.

• Hanke on käynnistynyt maaliskuussa 2022 ja päättyi joulukuussa 2022.



Hankkeen tavoitteet
• Kehityshankkeen tavoitteena on kehittää uusia malleja asukaspalvelujen tarjontaan asukkaille.

• Hankkeessa kehitetään asunto-osakeyhtiölle, kiinteistön omistajalle, isännöitsijälle ja 
palveluntuottajille malleja, joiden avulla asukkaille voidaan tarjota yhden kanavan kautta 
laajasti erilaisia asukaspalveluja. 

• Hankkeessa ideoidaan hankkeeseen osallistujien kanssa työpajatyöskentelynä uusia 
palvelukonsepteja ja yhteistyömalleja asukaspalvelutarjonnan kehittämiseksi. 



Hankkeen toteutus

• Selvitys koostui kuudesta eri kokonaisuudesta: 1) Asukaspalvelujen tarjonnan haasteiden selvityksestä, 2) asukaspalvelujen 
kansainvälisestä selvityksestä, 3) kotimaisesta asukaspalvelujen markkinaselvityksestä, 4) asukaspalvelujen liiketoimintamallit 
työpajasarjasta, 5) asukaspalvelujen kyselytutkimus asunto-osakeyhtiöille ja 6) asukaspalvelujen organisointimallit –työpajasta.

• Hanke käynnistettiin ohjausryhmän jäsenten haastatteluilla, joilla kartoitettiin asukaspalvelujen tarjontaan liittyviä haasteita. Tämän 
jälkeen paneuduttiin kansainväliseen selvitykseen asumisen mukavuuksista ja palveluista ja niihin vaikuttavista trendeistä. Selvityksen 
perusteella tehtiin käsitteellinen ero asumisen mukavuuksien ja palvelujen välillä ja tunnistettiin laaja skaala erilaisia mukavuuksia ja 
palveluja, joille tunnistetiin olevan tällä hetkellä markkinoilla kysyntää.

• Kansainvälisen selvityksen jälkeen toteutettiin kotimainen markkinakatsaus vuokrataloyhtiöiden mukavuuksien ja palvelujen tarjonnasta. 
Katsauksessa selvitettiin kuinka paljon yhtiöt markkinoivat kotisivuillaan asumiseen mukavuuksia ja palveluja. Selvityksen tuloksena 
havaittiin, että asumisen mukavuuksia ja palveluja ei vielä juurikaan hyödynnetä vuokra-asuntojen markkinoinnissa.

• Koko hankkeen ajan on toteutettu työpajasarjaa, jossa on hyödynnetty Osterwalderin liiketoimintamalli-viitekehystä asumisen 
mukavuuksien ja tarjonnan kehittämiseksi. Työpajasarjassa nostettiin esille erilaisia liiketoiminnallisia elementtejä ja vaihtoehtoja, joita on 
hyvä ottaa huomioon asumisen tarjonnan kehittämisessä.

• Hankkeen loppupuolella toteutettiin kyselytutkimus yhteistyössä Kiinteistöliitto Uusimaan kanssa asumisen mukavuuksien ja palvelujen 
nykytilanteesta ja tulevaisuuden tarpeista asunto-osakeyhtiöissä. Kysely lähetettiin Kiinteistöliitto Uusimaan jäsenyhtiöiden hallituksen 
puheenjohtajille ja jäsenille. 

• Hankkeen lopuksi kehitettiin työpajassa asukaspalvelujen tarjonnan organisointimalleja, joita tunnistettiin kolme erilaista; 
vuokrataloyhtiön malli, isännöintitoimiston malli ja ulkopuolisen toimijan malli. 



Tiivistelmä
• Tässä tiivistelmässä esitellään ASU-hankkeen keskeiset vaiheet ja tulokset. Hanke on jäsentänyt asumiseen liittyvää käsitteistöä, 

osoittanut miten yleiset maailmanlaajuiset trendit heijastuvat asumiseen, tunnistanut erilaisia arvonluonnin mahdollisuuksia sekä 
asumisen mukavuuksien että palvelujen avulla. Hankkeessa kartoitettiin kyselytutkimuksella asunto-osakeyhtiöiden 
nykytilannetta ja tulevaisuuden tarpeita asumisen mukavuuksien ja palvelujen osalta.

• Lisäksi hanke on valottanut asukaspalvelujen markkinatarjontaa vuokra-asuntomarkkinoilla. Näiden selvitysten pohjalta voidaan 
todeta, että asumisen mukavuudet ja palvelut ovat alihyödynnetty liiketoiminta-alue kiinteistöliiketoiminnassa ja ne tarjoavat 
innovatiivisille toimijoille runsaasti uusia liiketoimintamahdollisuuksia.

• Hankkeen liiketoimintamallit –työpajasarjan avulla tunnistettiin erilaisia liiketoiminnallisia elementtejä ja vaihtoehtoja, joita 
asumisen mukavuuksien ja palvelujen tarjonnan kehittämisessä on hyvä ottaa huomioon. 

• Lopuksi hankkeessa kehitettiin asukaspalvelujen organisoinnin tarjontamalleja, joiden avulla asukaspalveluja voidaan tarjota 
asukkaille yhden luukun periaatteella. Näissä toteutusmalleissa korostui sähköisen verkkokaupan rooli asukaspalvelujen 
tarjontakanavana.

• Seuraavissa kalvoissa käydään läpi edellä mainitut hankkeen keskeiset tulokset.  



Hankkeessa 
kartoitettiin 
maailmanlaajuisia 
trendejä ja niiden 
vaikutuksia asumiseen
• Hankkeen kansainvälisessä selvityksessä 

tunnistettiin yhteensä kahdeksan asumiseen 
merkittävästi vaikuttavaa trendiä. (ks. taulukko)

• Pandemian myötä tiettyjen trendien vaikutus on 
vahvistunut ja joidenkin vähentynyt. Esimerkiksi 
vielä pari vuotta sitten yhteisöasumisen konseptien 
kehittymiseen liittyvä vahva trendi on nyt 
tipahtanut kokonaan pois asumisen trendeistä. Sen 
sijaan jo pitkään trendinä ollut etätöiden 
lisääntyminen on pandemian aikana saanut 
lisävauhtia ja muuttumassa pysyvämmäksi ilmiöksi.

• Yleisenä trendinä voidaan lisäksi todeta kehityksen 
muutosnopeuden lisääntyminen mikä haastaa 
asumisen toimialaa, joka on perinteisesti ollut 
varsin hitaasti muuttuva toimiala. Nyt on yhä 
tärkeämpää tunnistaa erilaisia tulevaisuuden 
muutostekijöitä ja miettiä miten ne tulevat omaan 
liiketoimintaan tulevaisuudessa vaikuttamaan. 

Trendi Vaikutus asumiseen

1. Työn murros • Isompien asuntojen kysyntä lisääntyy
• Asunnon etäisyyden merkitys työpaikasta vähenee
• Tarve etätyötiloille lisääntyy
• Ihmisten käyttämä aika asuinympäristössä lisääntyy
• Vaatimuksen asumiselle ja asuinympäristölle kasvavat

2. Liikkumisen murros • Sähkölatauspaikkojen tarpeen lisääntyminen
• Yhteiskäyttöisten liikkumisratkaisujen lisääntyminen (yhteiskäyttöpyörät, -autot 

yms.)
• Paikoitustarpeen muuttuminen

3. Kaupan murros • Pakettilähetysten määrän kasvaminen
• Pakettiautomaattien yleistyminen asuntokohteissa
• Uudet teknologiat kotiinkuljetuksille

4. Digitaalisuus ja 
älykotiteknologia

• Teknologian lisääntyminen asuntokohteissa
• Digitaalisten asiakaspalvelukanavien yleistyminen

5. Kestävä kehitys • Asuntojen energiatehokkuuden merkitys kasvaa
• Kierrätyksen merkitys korostuu
• Kestävää kehitystä tukevan teknologian kysyntä lisääntyy

6. Luonnonläheisyys • Luontoyhteyden merkitys on kasvanut asumisessa
• Luonnonläheisen (biofiilisen) suunnittelun merkitys lisääntyy
• Terassien, parvekkeiden ja muiden ulkoalueiden suosio kasvaa

7. Lemmikkieläimet • Lemmikkieläimet yleistyvät kotitalouksissa
• Lemmikkieläimiin liittyvien mukavuuksien ja palvelujen suosio kasvaa

8. Henkinen ja fyysinen 
hyvinvointi

• Hyvinvointia tukevien elementtien lisääminen asumiseen
• Liikunta- ja hyvinvointitilojen lisääntyminen asumisessa



Käsitteellinen jako:
Mukavuudet

(amenities) vs. 
palvelut (services)

Kansainvälinen selvityksen yksi keskeinen tulos 
oli käsitteellinen jako asumisen mukavuuksien 

ja palvelujen välillä. Yleisessä keskustelussa 
asumisen palveluihin sisällytetään usein myös 

mukavuudet.

Asumisen mukavuuksilla tarkoitetaan 
asuinrakennuksen tiloihin, rakenteisiin ja 

teknologioihin liittyviä ominaisuuksia. 
Mukavuuksien lisääminen ja poistaminen 

edellyttää pääsääntöisesti aina merkittäviä 
muutos- ja korjaustöitä rakennukseen. 

Asumisen palveluja voidaan sen sijaan liittää 
asumiseen suhteellisen kevyesti sopimalla 

esimerkiksi jonkin paikallisen palveluntarjoajan 
kanssa palvelujen toimittamisesta 

asuinrakennukseen. Tällä ei ole vaikutusta 
rakennuksen tiloihin, rakenteisiin tai 

teknologioihin. 

Mukavuudet

• lattialämmitys
• ilmastointi
• hissi
• takka
• lasitettu parveke
• nettiyhteydet
• talopesula
• pyörävarasto
• pysäköintipaikat
• pakettiautomaatti
• kuntosali
• co-working tilat
• kerhohuone
• saunatilat
• jne.

Palvelut

• kotisiivous
• ikkunanpesu
• nikkaripalvelut
• kiinteistönhuolto
• remonttipalvelut
• sisustuspalvelut
• aulapalvelut
• liikuntapalvelut
• turvapalvelut
• kotipalvelut
• hoivapalvelut
• lastenhoitopalvelut
• kauppakassipalvelut
• jne.

Esimerkkejä asumisen mukavuuksista ja palveluista



Hankkeessa kehitettiin 
jäsennys (”kartta”) asumisen 
mukavuuksille ja palveluille

• Kansainvälisessä selvityksessä todettiin, että asumisen 
mukavuudet ja palvelut voidaan nähdä asukkaan elämän 
mukavuuksina ja palveluina, mikä laajentaa valtavasti 
asumiseen liittyvien mukavuuksien ja palvelujen 
kehittämismahdollisuuksia. 

• Asumisen mukavuudet ja palvelut voidaan luokitella sen 
perusteella mihin ihmisen elämän osa-alueeseen ne 
liittyvät. Lisäksi mukavuuksia ja palveluja voidaan luokitella 
myös sen mukaan missä niiden tuotanto tapahtuu. 
Tapahtuuko se asunnossa, asuintalossa, asuinkorttelissa vai 
lähiympäristössä. (ks. kuva)

• Mukavuudet ja palvelut on tässä esitetty pääkategorioittain 
ja ne jakaantuvat useisiin eri mukavuuksiin ja palveluihin, 
joiden tuotanto voi tapahtua asumisen eri kehillä. 

• Asuntokohteen mukavuuksien ja palvelujen suunnittelussa 
on hyvä ottaa huomioon myös lähialueen mukavuudet ja 
palvelut ja miettiä miten näistä muodostetaan kokonaisuus, 
joka parhaiten tukee asukkaiden elämää kokonaisuutena. 

• Johtopäätöksenä voidaan todeta, että asumisen 
mukavuuksien ja palvelujen kehittämisessä on rajattomasti 
mahdollisuuksia innovatiivisille yrityksille.

Asunto

Kortteli

Asuintalo

Harrastuksiin ja 
kotieläimiin liittyvät 

mukavuudet ja palvelut

Kodinhoitoon 
liittyvät 
mukavuudet ja 
palvelut

Hyvinvointiin ja 
liikuntaan 
liittyvät 
mukavuudet ja 
palvelut

Viihteeseen ja 
elämyksellisyyteen 
liittyvät 
mukavuudet ja 
palvelut

Kodin sisustamiseen, 
kunnostamiseen ja 
remontointiin liittyvät 
palvelut

Turvallisuuteen 
liittyvät mukavuudet 

ja palvelut

Lasten ja vanhusten 
hoitoon liittyvät 

mukavuudet
ja palvelut

Liikkumiseen ja 
kuljetuksiin

liittyvät 
mukavuudet 

ja palvelut

Etätöiden tekemiseen 
liittyvät mukavuudet 

ja palvelut

MUKAVUUKSIEN JA PALVELUJEN KARTTA



Asukaspalvelukyselyllä 
selvitettiin millaisille 
mukavuuksille arvioidaan 
olevan kysyntää taloyhtiöissä 
lähitulevaisuudessa?

• Kyselyn vastaajat olivat varsin tyytyväisiä asumisen mukavuuksiin omassa 
taloyhtiössään. Tyytymättömiä oli vain vajaa 4 %:  

• Kuitenkin lähes puolet (49%) koki tarpeelliseksi kehittää asumisen mukavuuksia 
taloyhtiössä.

• Mukavuuksien osalta kysyntää vaikuttaa olevan erityisesti teknologiapohjaisille 
mukavuuksille. 

• Sähköautojen latauspisteille on tarvetta lähes puolella taloyhtiöitä. Avaimettomalle 
lukitukselle arvioidaan olevan tarvetta noin joka neljännessä taloyhtiössä. Kesien 
lämpenemisestä huolimatta ainoastaan vajaa 11% koki jäähdytykselle olevan tarvetta.
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Kyselyssä selvitettiin myös 
millaisille palveluille arvioidaan 
olevan kysyntää taloyhtiöissä 
lähitulevaisuudessa?

• Kyselyn vastaajat olivat varsin tyytyväisiä asumisen mukavuuksiin 
omassa taloyhtiössään. Tyytymättömiä oli vain reilu 3 %:  

• Kuitenkin lähes kolmasosa (31%) koki tarpeelliseksi kehittää asumisen 
mukavuuksia taloyhtiössä.

• Samoja palveluja toivotaan, mitkä jo olivat taloyhtiössä eniten käytössä.

• Halutuimmat palvelut ovat asumisen peruspalveluja.
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Kyselytutkimuksen tulosten tulkinnassa on hyvä ottaa huomioon, että vastaajista yli 90% oli taloyhtiön hallituksen 
puheenjohtajia. Tulokset eivät välttämättä ole samanlaiset, jos asiaa olisi kysytty asunto-osakeyhtiön osakkailta ja asukkailta.



Asumisen mukavuuksien ja 
palvelujen tarjonnan 
kehittämisessä hyödynnettiin 
liiketoimintamalliviitekehystä

• Liiketoimintamallit –työapajasarjassa tunnistettiin asukaspalvelujen 
tarjonnan kehittämisessä huomioon otettavia seikkoja.

• Arvolupaukseen ja tarjontaan liittyen voidaan selkeästi tunnistaa kaksi 
eri tarjontamallia: mukavuuksiin ja palveluihin liittyvät.

• Asukkaiden segmentointiin on useita eri vaihtoehtoja, kuten 
varallisuus, asuinalue, eri demografiset ryhmät jne., mutta 
segmentoinnissa on myös vaara, että se rajaa potentiaalisia asiakkaita 
pois. Voi olla turvallisempaa tehdä kaikille sopivaa tuotantoa ja pyrkiä 
näin maksimoimaan potentiaalinen asiakaskunta sen sijaan, että 
räätälöidään tarjontaa tietyille segmenteille.

• Keskeisenä asiakaskanavana nähtiin sähköinen asiakaspalvelukanava, 
jota kautta asukkaat voivat tilata tarvitsemiaan palveluja.

• Omien resurssien ja osaamisen osalta keskeisenä nähtiin tarvittavan 
ymmärrystä palveluliiketoiminnasta ja asiakkaiden tarpeista sekä 
osaamista palvelutuotannon organisoinnista. Lisäksi koettiin 
tarvittavan ymmärrystä asumisen mukavuuksien luonteesta, 
asiakkaiden arvostuksista ja toteuttamisen mahdollisuuksista ja 
kustannuksista 

• Keskeisinä yhteistyökumppaneina nähtiin sekä perinteiset 
kiinteistöpalveluntuottajat että mahdolliset ulkopuoliset 
palveluntuottajat.

• Kustannuksia aiheuttavat mukavuuksien osalta investoinnit kiinteistön 
tiloihin, rakenteisiin ja teknologioihin sekä niiden ylläpito. Palvelujen 
osalta kustannuksia aiheuttaa erityisesti investoinnit sähköiseen 
palvelukanavaan / verkkokauppaan ja sen ylläpito.

• Ansaintamallin osalta koettiin, että keskeistä olisi löytää asukkaan 
elämää helpottavia palveluja, jotka eivät aiheuta isoja kustannuksia 
asukkaille. Ansaintamalli voi perustua Asiakkaalle tarjottava palvelu voi 
esim. laskea kiinteistönomistajan joidenkin toimintojen (esim. 
korjausten) kustannuksia tai vähentää esim. asunnon tyhjänä oloaikaa 
ja nostaa asuntojen vuokrausastetta.



Hankkeen lopuksi kehitettiin 
asukaspalvelujen organisointi-
mallit kolmeen eri tapaukseen

• Hankkeen loppuvaiheessa kehitettiin asukaspalvelujen 
organisointimalleja, joiden avulla palvelut saataisiin helposti tarjolle 
asukkaille. Alustavat organisointimallit kehitettiin hankkeen tuottaman 
aikaisemman aineiston pohjalta ja malleja yhteiskehitettiin hankkeen 
viimeisessä työpajassa. 

• Asukaspalvelujen organisointimalleja tarkasteltiin vuokrataloyhtiöiden 
ja asunto-osakeyhtiöiden näkökulmasta. Lisäksi on tunnistettu, että 
isännöitsijällä voi olla merkittävä roolia erilaisten palvelujen 
tarjonnassa erityisesti asunto-osakeyhtiöpuolella. 

• Hankkeessa tunnistettiin kolme keskeistä organisointimallia 
asukaspalvelujen tarjontaan: Vuokrataloyhtiön, isännöintiyhtiön ja 
ulkopuolisen toimijan mallit. 

• Vuokrataloyhtiön mallissa vuokrataloyhtiöllä on oma sähköinen 
palvelukauppa / verkkokauppa, jota kautta asukkaat voivat hankkia 
palveluja. Tällöin myös omistajalla on omistusoikeus alustan 
tuottamaan asiakasdataan, mikä mahdollistaa syvemmän 
ymmärryksen asiakaskannasta ja palvelujen laadun seurannan ja 
kehittämisen. 

• Isännöintiyhtiön malli soveltuu asunto-osakeyhtiöille ja 
pienemmille vuokrataloyhtiöille. Tässä mallissa sähköinen 
palvelukanava / verkkokauppa on isännöintiyhtiön hallinnoima. 
Isännöintiyhtiö tarjoaa tämän palveluna taloyhtiöille ja 
isännöintiyhtiö kykenee myös hyödyntämään asiakastietoa 
palvelujen kehittämisessä.

• Ulkopuolisen toimijan mallissa palvelujen tarjonta voidaan 
organisoida kokonaan ulkopuolisen toimijan kautta, joka tarjoaa 
asumisen palveluja oman verkkokauppansa kautta.

• Asukaspalvelujen keskitetty tarjonta edellyttää sähköistä 
palvelukanavaa tai verkkokauppaa, jota kautta asukkaat voivat 
tarvitsemiaan palveluja hankkia. 



Asukaspalvelujen organisointimallit:

Malli 1: Vuokrataloyhtiön organisointimalli

Vuokrataloyhtiö

AsukasIsännöintiyritys

Muut 
palveluntuottajat

Huoltoyhtiö

Tilaus-
järjestelmä / 

verkkokauppa

• Tässä mallissa isännöinti voi olla yhtiön sisäinen tai 
ulkoistettu, mutta tilausjärjestelmä on joka tapauksessa 
vuokrataloyhtiön. Tilausjärjestelmä voi olla asukassivuilla 
oleva linkki palveluntuottajan tilausjärjestelmään tai se voi 
olla täysin integroitu verkkokauppa-alusta, josta palvelut voi 
tilata ja maksaa samalla.

• Isännöinti vastaa asukaspalvelujen kilpailutuksesta 
järjestelmään ja sopii valittujen palveluntarjoajien 
liittymisestä järjestelmään. 

• Asukas hankkii palveluja järjestelmän kautta, joka välittää 
palvelutilauksen palveluntuottajille. Tilausjärjestelmä voi 
toimia myös eräänlaisena vuokrataloyhtiön CRM-
järjestelmänä asukaspalvelujen osalta. 

• Palveluntuottaja tuottaa palvelut ja laskuttaa 
palvelumaksun asukkaalta tai asukas maksaa sen 
verkkokaupan kautta.

Palvelun tuottamissuhde

Sopimussuhde

Tilaustieto

Palvelumaksu

Vaihtoehtoinen sopimussuhde

Sisäinen isännöinti

Ulkoistettu isännöinti

Maksu verkkokaupan kautta
tai
suoraan palveluntuottajille 



Asukaspalvelujen organisointimallit: 

Malli 2: Isännöitsijän organisointimalli

Asunto-osakeyhtiö

AsukasIsännöintiyritys

Muut 
palveluntuottajat

Huoltoyhtiö

Tilaus-
järjestelmä / 

verkkokauppa

• Ulkoisessa isännöintimallissa isännöintiyritys kilpailuttaa 
asukaspalvelut ja sopii palvelujen tuottamisesta 
palveluyritysten kanssa. Kilpailuttaminen voi kuulua 
isännöintiyrityksen lisäpalveluihin vuokrataloyhtiöille.

• Asukas tilaa palveluja isännöintiyrityksen 
tilausjärjestelmän kautta. Tilausjärjestelmä voi olla 
isännöintiyrityksen asukassivuilla oleva linkki 
palveluntuottajan tilausjärjestelmään tai pelkkä sähköposti 
/ puhelinnumero, jota kautta palveluja voi tilata.  Se voi 
olla myös täysin integroitu verkkokauppa-alusta, josta 
palvelut voi tilata ja maksaa samalla. Se voi olla myös esim. 
isännöintiyrityksen oma mobiilisovellus.

• Palveluntuottaja tuottaa palvelut ja asiakas maksaa 
palvelun joko verkkokaupan kautta suoraan 
palveluyrityksille.

Palvelun tuottamissuhde

Sopimussuhde

Tilaustieto

Palvelumaksu

Vaihtoehtoinen sopimussuhde



Asukaspalvelujen organisointimallit: 

Malli 3: Ulkopuolisen toimijan verkkokauppa

Asunto-osakeyhtiö 
/ vuokrataloyhtiö

AsukasIsännöintiyritys

Muut 
palveluntuottajat

Huoltoyhtiö

Tilaus-
järjestelmä / 

verkkokauppa

• Tässä mallissa on kokonaan ulkopuolinen 
verkkokauppatoimija, jolla on oma verkkokauppa-alusta. 
Alustaan voidaan kytkeä kiinteistönomistajien 
palveluntuottajien palvelut tai alustalla voi olla vain 
lähialueen muiden palveluntuottajien palvelutarjontaa. 

• Sopimus on suoraan asukkaan ja verkkokauppatoimijan 
välinen sopimus. Asukas tilaa palveluja suoraan 
verkkokaupasta ja verkkokauppa välittää tilaukset 
palveluntuottajille.  

• Palveluntuottaja tuottaa palvelut asukkaalle ja laskuttaa 
palvelumaksun asukkaalta. Asukas maksaa sen joko 
suoraan tai verkkokaupan kautta.

• Tässäkin mallissa voi olla mahdollista rakentaa 
integraatiota verkkokauppatoimijan ja 
kiinteistönomistajan tai isännöitsijän kanssa.
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Sopimussuhde

Tilaustieto

Palvelumaksu

Vaihtoehtoinen sopimussuhde

Ulkopuolinen 
verkkokauppa-

toimija

Työpajassa esille noussut malli!



Asukaspalvelujen verkkokaupan perustamisessa 
huomioon otettavaa
• Asukaspalvelujen verkkokaupan perustaminen sisältää lukuisia vaiheita ja edellyttää 

verkkokauppa-alustan toimittajan mukana oloa. Tässä selvityksessä ei ole mahdollista käydä läpi 
verkkokaupan perustamisessa kaikkia huomioon otettavia seikkoja.  

• Hankkeen työpajoissa on kuitenkin tullut esille seuraavia asioita, joita verkkokaupan 
perustamisessa on hyvä ottaa huomioon. 
• Verkkokaupan palvelujen kehittämisessä on hyvä lähteä kiinteistönomistajan tai 

isännöitsijän omien palvelujen sisällyttämisestä verkkokauppaan.
• Kiinteistönomistaja voi sisällyttää myös ns. ilmaispalvelut osaksi verkkokauppaa eli esim. 

erilaisten kiinteistöhuollon vikailmoitukset ja niiden korjaamisen.
• Verkkokauppapalvelut on tuotteistettava siten, että ne voidaan myydä asukkaalle selkeinä 

palvelupaketteina.
• Maksu etukäteen verkkokaupassa vähentää luottotappioita.
• Myöhemmässä vaiheessa voidaan verkkokauppaan sisällyttää myös muiden 

palveluntuottajien palveluja.



Yhteenveto

• Asuminen voidaan nähdä ihmisen elämän foorumina, joka tarjoaa puitteet laadukkaalle 
elämälle paitsi fyysisellä asunnolla, niin myös asumiseen liittyvillä monipuolisilla 
mukavuuksilla ja palveluilla. 

• Asumisen kehittämisessä on kyse siitä miten voidaan parantaa ihmisten elämisen laatua. 
Tämä laajentaa asumisen tarkastelu näkökulmaa kapeasta tilakeskeisestä näkökulmasta 
kohti laajempaa ihmislähtöistä näkökulmaa sisältäen erilaiset sosiaaliset, emotionaaliset 
ja toiminnalliset ulottuvuudet. 

• Asumisliiketoiminta tarjoaa paljon mahdollisuuksia innovatiivisille yrityksille, jotka 
kykenevät kohdentamaan oman tarjontansa vastaamaan asukkaiden elämän 
moninaistuvia tarpeita ja kytkemään sen osaksi asumisen viitekehystä.

• Tässä selvityksessä on tuotu monipuolisesti esille asumisen tarjonnan kehittämiseen 
liittyviä mahdollisuuksia ja keinoja. Selvitys tarjoaa hyvän perustan asukaspalvelujen 
tarjonnan kehittämiseen, rakennuksen tilojen ja teknologioiden hyödyntämiseen 
asiakasarvon luonnissa sekä uudenlaisten asumisympäristöjen kehittämiseen. 



Selvityksen toteuttajat

Juha-Matti Junnonen
Johtava asiantuntija, TkL, KTM
Puh. 050 550 4458, juha-matti.junnonen@bes.fi

Junnosen laajaan osaamiseen lukeutuu liiketoiminnan 

kehittämisen lisäksi rakentamisen ja kiinteistöalan prosessit, 

rakentamistalous ja sopimukset. Junnonen on toiminut 

sopimusteknisenä asiantuntijana lukuisissa 

urakkariitatapauksissa. Lisäksi hän on toiminut 

rakentamistalouden ma. professorina Aalto-yliopistossa ja 

kirjoittanut lukuisia kirjoja rakentamistalouden alalta 

rakentamisen hankinnoista.

Jukka Puhto
Toimitusjohtaja, TkT
Puh. 050 550 1234, jukka.puhto@bes.fi

Puhto on BES Built Environment Services Oy:n toimitusjohtaja ja 

johtava asiantuntija. Hän on konsultoinut yrityksiä 

strategiakehityksessä, innovaatiohankkeissa, 

palveluliiketoiminnan kehittämisessä sekä erilaisten tila- ja 

palvelukonseptien kehittämisessä. Puhto on väitellyt 

kiinteistöpalvelujen hankinnoista erityyppisissä tilaaja-

palveluntuottaja-suhteissa. Puhto toimii osa-aikaisesti myös 

Tampereen yliopistossa kiinteistökehittämisen tutkijatohtorina.



BES 
BUILT ENVIRONMENT SERVICES OY

BES on vuonna 2007 perustettu asiantuntijayritys, jonka erityis-
osaamisena  on kiinteistö- ja rakennusalan sekä julkisen sektorin 
liiketoiminnan kehittäminen.

Yhtiön taustalla on 20 vuotta osaamista tutkimus- ja kehitys-
toiminnasta ja lähes 10 vuotta konsultointia, jossa tutkimuksen 
tulokset ja metodiikka ovat tukeneet liiketoimintojen tuloksellista 
uudistamista.

Yhtiön missiona on kiinteistö- ja rakennusalan liiketoiminnan 
kehittäminen ja uudistaminen.
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Aleksanterinkatu 17
00100 Helsinki
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