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While managing a high number of apartments, knowing every one single housing
target is crucial. Being able to see the whole picture, also how housing targets are
performing compared to each others is also very important. Which housing
targets are succeeding on different areas of measurement and which are not

succeeding?

In this master’s thesis a tool was created that will enable Lappeenranta student
housing foundation (LOAS) to compare its housing targets on technical, financial
and demanding aspects. By using this comparison LOAS can more easily manage
future refurbishment, building new houses and selling houses. By comparing
housing targets among themselves it will give basis for decision making. With

this tool, there will be numeric data available among side subjective information.
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1 JOHDANTO

1.1 Tyon tausta

Vuoden 2014 alkuun asti kunnat ovat valvoneet itsendisesti valtion tukemien
vuokra-asuntojen omakustannusvuokria. Valvontavastuun siirtyminen kunnilta
Asumisen rahoittamis- ja kehittdmiskeskukselle (ARA) 1.1.2014 alkaen loi
Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosaatiolle tilaisuuden kehittdd omaa
toimintaansa ja samalla uudistaa olemassa olevaa vuokranmaaritysjarjestelmaansa,
jotta se myos jatkossakin vastaa ARA:n vaatimuksia omakustannusvuokrien
toteutumisen suhteen. Toiminnallisesti nykyinen jarjestelmé& vastaa kaikilta osin
hyvin ARA:n vaatimuksia, mutta jarjestelmdd on siitd huolimatta mahdollista

kehittaa edelleen.

Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosaation vajaasta 3000 asuntopaikasta
suurin osa on rahoitettu valtion tukemalla nykyisen ARA:n myodntamélla
korkotukilainalla. Edullisen ja kilpailukykyisen opiskelija-asumisen perustana on
korkotuettu laina seka investointiavustukset perusparannushankkeisiin seka myos

uusiin rakennushankkeisiin.

Toisena osana tyotd on LOASiIn asuntokannan salkuttaminen, eli jokaisen
asuntokohteen tarkasteleminen usean eri suorituskykymittarin nakokulmasta.
Salkutuksen avulla saadun kokonaisuuden myo6té kohteiden vertailtavuus paranee
ja sité kautta voidaan nopeammin ja paremmin paneutua yksittaisiin syihin, miksi
joku asuntokohde ei menesty tai menestyy vertailussa muihin. Ennen tata tyota
LOASIlla ei ole ollut kdytOssé kovinkaan kattavaa vertailutietoa eri asuntokohteista
puhtaan numerotiedon pohjalta keréattyna.

1.2 Tavoitteet ja rajaukset

Diplomityon tavoitteena on luoda tydkalu, johon siséltyvat niin uudistettu ja

paivitetty vuokranmaaritysjarjestelmé kuin myoskin helposti ajan tasalla pidettava



asuntosalkutuskokonaisuus. Tutkimuksen paakysymys onkin, mitka tekijat antavat
parhaan vertailtavuuden asuntosalkutukseen? Mitkd muuttujat néistd ovat
tarkeimpid? Tutkimuksessa rajataan laadulliset tekijat ulkopuolelle, silla
laadullisten tekijoiden mittaaminen ja mittaustulosten arviointi eivat anna riittavaa
lisdarvoa asuntosalkutuskokonaisuudelle ottaen huomioon laadullisen mittaamisen

tydmadran ja sen aiheuttaman jarjestelmén monimutkaistumisen.

Ty0ssé selvitetddn mistd mittaristoista kokonaisvaltainen asuntosalkutus koostuu ja
millaista tietoa sen tulee antaa kayttajalleen parhaan mahdollisen vertailtavuuden
saavuttamiseksi. TyoOssd tutkitaan kvantitatiivisten mittareiden soveltuvuutta
jarjestelmdan. Lopputuloksena syntyy Excel-malli salkutetusta LOASIn
asuntokannasta, jota hyodynnetddn ydintoiminnoissa sek& erityisesti myds

vuokranmééritysjarjestelmassa.

Nykyista vuokranmaéritysjarjestelma tutkitaan ja etsitaan siin olevia toiminnan
kannalta esiintyvid heikkouksia. N&iden l0ydettyjen heikkouksien parantamiseen
etsitddn ratkaisuehdotukset ja ideoidaan parempi jarjestelmd, joka palvelee
toimivaa johtoa nykyistd paremmin. Tarkeimpénd tutkimuskysymyksena
vuokranmaéritysjarjestelmaan liittyen on, mitd asuntosalkutusjarjestelman tietoa

hyodynnetdan vuokranmaaritysjarjestelmassa.

1.3 Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosaatio (LOAS)

Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosaatio (LOAS) on yleishyddyllinen sdatio,
jonka tarkoituksena on helpottaa Lappeenrannan, Lappeenrannan ymparistokuntien
sekd muuallakin Kaakkois-Suomen alueella toimivien peruskoulun jalkeisten
oppilaitosten opiskelijoiden sek& vastavalmistuneiden opiskelijoiden, muiden

nuorten, tutkijoiden ja ulkomaisten opiskelijoiden asuntotilannetta.

Saation ovat perustaneet ja sitd hallinnoivat lappeenrantalaiset ylioppilas- ja
oppilaskunnat, Lappeenrannan kaupunki ja evankelisluterilaiset seurakunnat.

Ylioppilas- ja oppilaskuntiin lukeutuvat Lappeenrannan teknillisen yliopiston



ylioppilaskunta, Saimaan ammattikorkeakoulun opiskelijakunta sek& Etela-
Karjalan ammattiopiston opiskelijayhdistys. S&ation perustajajasenilla on edustus
s&ation valtuuskunnassa seka hallituksessa. Kuvassa 1 on esitetty LOASInN

organisaatio.

Ammattikorkeakoulun

opiskelijakunta Ev.lut seurakunta

Ylioppilaskunta

Lappeenrannan g Ammattiopiston
kaupunki oppilaskunta

Valtuuskunta

|

Hallitus
L

Toiminnanjohtaja

Henkildokunta

LOAS

Kuva 1 LOASIn organisaatio (LOAS 2014)

Tarkoituksen toteuttamiseksi saatio hankkii tai rakennuttaa tarkoituksenmukaisia ja
hintatasoltaan kohtuullisia asuntoja sek& yll&pitdd ja vuokraa asuntoja
kohderyhmiensa kayttoon. Naihin tavoitteisiin saatio pyrkii pitamalla opiskelijoilta
perittavat vuokrat ja muut maksut niin alhaisina kuin se toiminnan muut kulut
huomioon ottanen on mahdollista. (LOAS Saannot, 2011) Yleishyodyllisen
asemansa ansiosta s&atid voi kayttdd investointeihin Asumisen rahoittamis- ja

kehittdmiskeskuksen myontdmia korkotukilainoja.

LOASIlla oli vuoden 2013 lopussa yhteensd 2976 asuntopaikkaa, 1861 huoneistoa
ja 35 eri asuntokohdetta Lappeenrannan alueella. Vuonna 2013 liikevaihto oli 10,67

miljoonaa euroa, josta tilikauden voitto 1,39 miljoonaa euroa. Liikevaihto on



kasvanut tasaisesti vuodesta toiseen seuraten maltillisesti ARA-vuokrien hintojen
yleista kehitystd. Uusin 72 asuntopaikkainen asuntokohde LOASIn Seppo valmistui
kesalla 2013 aivan yliopiston viereen. Viime vuosina uudisrakentamisen my6té on
luovuttu joistain vanhemmista keskustan kohteista, joille saation asiakaskunnassa
ei ole ollut niin suurta kysyntéa, johtuen pitkalti ammattikorkeakoulun siirtymisesta
keskustasta Skinnarilan kampukselle. (LOAS, 2014)

1.4 Tutkimuksen toteutus

Diplomityon empiirinen osuus koostuu pitkélti nykyisiin jarjestelmiin tutumisesta,
haastatteluista sek& muualla oleviin vastaaviin jarjestelmiin tutustumisesta.
Tavoitteena on luoda LOASIlle asuntosalkutusjarjestelmasta  toimiva
paatoksentekoa helpottava tyokalu. Jarjestelm&d hyoddynnetddn muun muassa
vuokranmaaritysjarjestelmassa  seka toiminnansuunnittelun taustatyokaluna

erityisesti vuokrantasojen méaarittdmisen nakokulmasta.

Teoria nojaa kiinteistoliiketoimintaan, silla se on alana juuri se, jolla LOAS toimii
asuntojen vuokraajana ja rakentajana. Asiakaspalvelu on tarkeédssa osassa LOASIN

lilketoimintaa, joten sité tutkitaan myos teorian ndkdkulmasta.

Ongelmanratkaisu

Tiedossa olevana ongelmana on asuntokohteiden vertailutiedon puute seka
vuokranmaéritysjarjestelman kaytettdvyyden heikko taso. N&itd ongelmia
ldhdetddn ratkomaan tutustumalla nykyisiin jarjestelmiin, oppimalla niistad ja
luomalla sen pohjalta LOASIn kayttdon parhaiten sopiva jarjestelma. Tarkeéssa
osassa ongelmien ratkaisua on tutustuminen muihin vastaaviin jarjestelmiin, joita
muut asuntoyhteisot kayttavat. Kéayttokokemusten kerda@misen kautta on
mahdollista ideoida vuokranmé&éritysjarjestelmasta entista parempi.



Tyon aikataulu

Aikataulullisesti tyd valmistuu vuoden 2015 alussa, joten LOASIlla on mahdollista
suunnitella jarjestelman kayttoa ja testata sitd omassa piirissdan ennen jarjestelman
varsinaista kayttoonottoa. Asuntosalkutusjérjestelmén antamaa tietoa voidaan
hyodyntdd mahdollisesti vuoden 2016 vuokria maariteltdessd ja samalla verrata
vanhan jarjestelmén antamiin vuokriin ja tehd tarvittaessa muutoksia jarjestelman

painotuksiin.

Tydvaiheet

Ty0 koostuu useasta eri vaiheesta, jotka on esitetty kuvassa 2. Alun
perehtymisvaiheessa tutustutaan aiheeseen tarkemmin ja suunnitellaan diplomityon
rakennetta ja kulkua, silla hyvén pohjatydn jalkeen on helpompi tarttua haasteeseen

ja pitédé kokonaisuus paremmin hallinnassa.

Seuraavana vaiheena on tutkimusvaihe, jossa paneudutaan vastaaviin jarjestelmiin
muualla sekd tutkitaan LOASIn tarpeet jarjestelmén kannalta. Téassa vaiheessa
keratddn tietoa haastatteluin ja taustatutkimuksin. Haastateltavina on valittu
LOASIn toiminnanjohtaja Timo Nurmi, LOASIn kiinteistopaallikké Paavo
Leinonen, Lappeenrannan kaupungin asuntotoimen johtaja Risto Kantola seka
Keski-Suomen  opiskelija-asuntosaation  toimitusjohtaja  Matti  Tanskanen.
Tutkimusvaiheessa myds selvitetddn mahdollisuutta tutustua muiden Suomen

opiskelija asunto-yhteisdjen jarjestelmiin.

Tutkimusvaiheen jélkeen on tyon kannalta konkreettisin vaihe, jossa jarjestelméaa
ryhdytdan rakentamaan. Tassa vaiheessa aiemmin kerétysta tiedosta luodaan
toimiva asuntosalkutusjérjestelmd, joka antaa késiteltya tietoa paatoksenteon tueksi

sek& vuokranmaéaritysjarjestelmaan.



Kun jarjestelmat on luotu, ne tulee perusteellisesti testata ja koeajaa. Jarjestelmét
otetaan kayttéon vuoden 2016 vuokria madritettéessa, joten ne tulee testata hyvissa
ajoin ja perusteellisesti, jotta saadaan kaikki vaikutukset ja toiminnan kannalta

oleelliset seikat selvitettya.

Projektisuunnitelma

Perehdytysvaihe

Taustatutkimus
olemassa olevista Teoriaviite-
jarjestelmista kehysten

etsinta

uauIWaua)s uauljely

Jarjestelman
suunnittelu
ja rakennus

Jérjestelmén
testaus

Johtopaatokset ja
toimenpide-
ehdotukset

Kuva 2 Tyon eteneminen



2 SUORITUSKYKYMITTARISTOT

Nyky-yhteiskunnassa osaamisen merkitys on jatkuvasti kasvamassa erilaisten
organisaatioiden  Kilpailukyvyn kasvattajana. Vakioitavissa olevat tyot
automatisoidaan, ja asiantuntijuus vaatii jatkuvia investointeja 0saamisen
kehittdmiseen. Voidaankin hyvin puhua elinikdisesta oppimisesta tyén tekemisen
saralla (Laamanen, 2005, s.13). Erikoistumisen aika on mygs kasilla. Organisaatiot
tunnistavat omat ydin osaamisalueensa ja keskittyvat jatkossa niihin, karsien pois

kaikki ydinliiketoiminnan kannalta epéoleelliset toiminnot ulkoistaen ne.

Kumppanuuksien merkitys kasvaa yritysten keskuudessa entistd suuremmaksi
osaksi liiketoiminnan menestymista. Kumppanuuksien avulla kehitetaan toimintaa,
tehostetaan tuotekehitysta ja etsitddn markkinointikumppaneita. Lopulta syntyy
verkostoja yritysten keskuuteen, ja voidaankin puhua verkostotaloudesta.
Verkostoituminen muuttaa entisaikojen perinteisen yritysten vélisen kilpailun
verkostojen véliseksi Kilpailuksi. (Laamanen, 2005, s.13). Lonngvist ja Metténen
ottavat suorituskyvysta puhuttaessa mukaan myods kaikki sidosryhmét ja niiden
tarpeet, jolloin organisaation suorituskyky voidaan nahdd moniulotteisena asiana.
(Lonngvist & Metténen, 2003, s.20)

Erikoistumisen kautta joudutaan usein johtamisen kannalta haastaviin tilanteisiin,
silla erityisesti suurten organisaatioiden sisélla tulisi kaikkien erikoistuneiden
yksikoiden vélille saada yhteisty6td. Muutoin tilanne johtaa usein siihen, ettei
kokonaisuutta endd valttaméattad hallita. Tama yhteistyd maarittdd pitkélti koko
organisaation taloudellisen tuloksen, mutta toisaalta pelkkéa taloudellisessa mielessa
tehty johtaminen ei riitd. (Laamanen, 2005, s.14) Té&std Kaplan ja Norton ovat
antaneet hyvéan esimerkin, silld he ovat verranneet taloudellista ohjausta
lentokoneen lentdmiseen vain polttoainemittarin antaman informaation varassa.
(Kaplan & Norton, 1996)



Mittareiden luomiselle suorituskyvyn mittaamiseen on tarvetta nyKkyisissa
organisaatioiden toimintaympaéristdissa. Mittaristoista saadun tiedon perusteella on

mahdollista kehittdd toimintaa entista parempaan suuntaan.

Laamasen (2005) luonnehdinnan mukaan suorituskyvyn voidaan kuvata olevan
osoitettua kykya toimia tarkoituksenmukaisella tavalla. Lonngvistin ja Mettésen
(2003) mukaan suorituskyky voidaan madritelld mitattavan kohteen kywvyksi
saavuttaa asetettuja tavoitteita. Kyseessd on erityisesti kysymys mittaamalla
hankitusta tiedosta. Johtamisen kannalta kiinnostusta on siihen miten yksild,
organisaatio, prosessi tai tuote suoriutuu. Mittaamisella ei saavuteta mitdan, jos
mitattua tietoa ei osata hyodyntda. Erityisen arvokasta mitattu tieto on, jos sitd
voidaan kayttad paatoksenteon apuna. Talloin organisaatiolle avautuu mahdollisuus
kehittda toimintaa ja tehostaa prosesseja, seka kehittdd uutta osaamista. (Laamanen,
2005, s.19).

2.1 Mittaamisen hyddyt

Suorituskyvyn mittaamisen saralla kyse on pitkalti tiedosta, jonka voidaan kuvailla
olevan myo6s organisaation raaka-ainetta. Hyotyd luodaan, kun tietoa kéytetdén
hyvéaksi siten ettd se vaikuttaa my0ds organisaation menestymiseen. (Laamanen,
2005, s.23). Laamanen jakaa suorituskyvyn mittaamisen hyoyt yhteentoista osaan,

jotka on lueteltu taulukossa 1.

Ensimmaisessd kohdassa korostuu erityisesti hitaasti tapahtuvien muutosten
huomioiminen, silla nopeat muutokset ovat usein helposti havaittavissa. Hitaasti
tapahtuviin muutoksiin reagoiminen vaatii tarkkuutta ja aktiivista mittaamista jonka
tuloksena muutos huomataan. Toisessa kohdassa korostuu tasapainoinen
suunnittelu organisaation eri toimijoiden kanssa, jonka tuloksena loydetéan kaikkia
tyydyttavat ratkaisut. Kolmannessa kohdassa esiin nousevat periaatteelliset
keskustelut arvoista ja toiminnoista joita halutaan vaalia tai séilyttad. Naiden
pohjalta, yhdessa halutun suorituskyvyn tason kanssa voidaan varmistaa, ettd

paadytaan halutulle tasolle. (Laamanen, 2005, s.24)



Taulukko 1 Suorituskyvyn mittaamisen hyddyt (Laamanen, 2005 s.24)

Suorituskyvyn mittaamisen hyddyt

Ymmaértaa toimintaympariston muutoksia ajoissa
Toiminnan tasapainoinen suunnittelu

Toiminnan tehokkuuden analysointi paatoksentekoa varten
Tehtyjen valintojen tehokas viestinta

Valtaistaminen, delegointi ja valvonta

Suorituskyvyn seuranta ja korjaavat toimenpiteet
Oikeudenmukainen ja innostava palkitseminen

Kehittdmisprojektien tehokas toteutus

© 0o N o o bk~ w0 DdPRF

Muutosten aikaan saaminen

[y
°

Organisaation oppiminen

11. Asiakkaiden ja omistajien vakuuttaminen

Viestiminen nousee tarkeda rooliin neljannessa kohdassa, silla voi hyvinkin olla
tilanne jossa tuloksia ei ndyta syntyvén vaikka asiat tehd&an niin kuin ne tuleekin
tehdd. Yksi syy tdhan voi olla, ettei tehtyj& valintoja ole onnistuttu viestimaan
oikein niille joiden niita tulisi toteuttaa. Tiedolla on tarked tehtdva viidennen
kohdan valtaistamisessa, delegoinnissa ja valvonnassa. Ilman asianmukaista tietoa
ei ole mahdollista delegoida asioita oikein ja oikeille ihmisille. Toisaalta mydskaan
ei voida valvoa ilman ettd tiedetddn mité pitéisi valvoa. Valtaistamisen ongelmaksi
saattaa muodostua tiedon panttaaminen esimiesasteelle, jolloin muut ovat taysin

riippuvaisia esimiehistaan. (Laamanen, 2005, s.25)

Vaikka suorituskykya seurataan tarkasti ja huomataan poikkeamat, ei poikkeamien
aiheuttajia aina kuitenkaan tunneta riittdvén tarkasti, jotta niihin osattaisiin puuttua
oikealla tavalla. Riittdva tiedonsaanti auttaa ylitsepadsemaan néistd ongelmista.
Laamanen toteaa osuvasti, ettd ilman tavoitteita ei ole saavutuksia. Palkitsemisen
suhteen on oltava selkeé ja johdonmukainen jarjestelmad, jota voidaan kayttaa joko
toiminnan ohjaamiseen tai Kkiitoksena hyvastd tyostd. On huomattavasti
haastavampaa kayttda palkitsemista ohjaavana tydkaluna kuin kiitoksena. Vaikka
raha toimii useilla motivaattorina, ei se voi kuitenkaan olla ainut motivaattori.

Kehittdmisprojektien tehokkaan toteuttamisen taustalla on tieto siitd mitka ovat
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syntyneiden ongelmien todelliset syyt. Pelkk& oireen korjaaminen on lyhytaikainen
ratkaisu, koska on etsittdva myds perimmaéinen oireen aiheuttava mekanismi ja
korjattava se. Muutoin tilanne muuttuu siten etta oireet palaavat korjauksen jalkeen

yhé& uudelleen ja uudelleen. (Laamanen, 2005, s.25)

Muutoksen aikaansaaminen on usein vaikeaa, silld on totuttu tiettyyn
toimintatapaan ja se tuntuu turvalliselta, vaikka se ei valttamétta olisi paras tai edes
kovinkaan hyva. Mittaamalla voidaan ndhdd muutosten tarpeita ja sitd kautta
helpottaa muutoksen tekemistd, koska voidaan ndhdd mitd muutos aiheuttaa.
Organisaation oppimisen kannalta oletukset ovat mainioita oppimisen valineitd,
silla ilman oletuksia ei Laamasen mukaan voida puhua tehokkaasta oppimisesta.
Jos asiat tapahtuvat eritavalla kuin oletimme, talléin voimme oppia téstd jotain.
Vakuuttamisen saralla suorituskyvyn mittaaminen ja sen tulosten kertominen
luovat vakuuttavuutta asiakkaiden ja omistajien suuntaan. Kaikki perustuu

luottamukseen joka vallitsee toimijoiden valilla. (Laamanen, 2005, s.28)

2.2 Mittaristotyypit

Mittarilla tarkoitetaan tdsmaéllisesti madriteltyd menetelméad, jonka avulla kuvataan
tietyn menestystekijan suorituskykyé. Voidaan puhua myés tunnusluvuista, jotka
tarkoittavat samaa asiaa. Mittaristo on puolestaan kokonaisuus joka koostuu
mittauskohteen kannalta oleellisista mittareista. Mittaristot ovat usein joko
kehittyneet yhdestd mittarista lisédméalla kokonaisuuteen uusia mittareita, tai
suoraan jonkin viitekehyksen mukaan rakennettu. Huolimatta syntytavasta
mittariston tulee olla kattava kokonaisuus, jota voidaan kéyttdd apuna johdon
paatoksenteossa. (Lénnqvist et al., 2003 s.31)

Mittaristotyypit voidaan jakaa karkeasti kahteen ryhméan, méaralliset ja laadulliset
mittaristot. Madrallisilla mittareilla voidaan mitata laskettavissa olevia asioita kuten
tilausten méaaraa tai kuinka moni tilaus toimitettiin ajallaan. Laadulliset mittarit
mittaavat vain subjektiivisen arvioin kautta. Téllaisia mitattavia ovat esimerkiksi

palvelun laatu, ystavéllisyyden tai helppokayttdisyyden nakdkulmasta. Laamanen
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(2005) toteaakin, ettd monissa organisaatioissa laadulliset mittarit ovat jaéneet
melko véhélle kaytolle vaikka niiden antama tieto on erittdin arvokasta. Lénngvist
(2003) kuvailee kirjassaan mittareita myos objektiivisen ja subjektiivisen
mittaamisen kautta, jolloin objektiivisella mittarilla tarkoitetaan madréllisen
informaation mittaamista ja subjektiiviset mittarit perustuvat arvioihin mitattavan

menestystekijan tilasta.

Mittareista puhuttaessa ne luokitellaan usein taloudellisiin ja ei-taloudellisiin
mittareihin, varsinkin silloin kun kyseessa on organisaation suorituskyvyn
mittaaminen. Taloudelliset mittarit kertovat jo nimensékin puolesta mistd on
kysymys, yksinkertaisesti rahamaéaréllisistd mittareista kuten esimerkiksi
lilkevaihto tai kayttokate. Ei-taloudelliset mittarit ovat yleistyneet huomattavasti
my6hemmin kuin taloudelliset mittarit. Niitd ryhdyttiin kayttdmaan aktiivisesti
1980-luvulla ja 2000-luvulle tultaessa kéayttd on entisestdan lisdantynyt.
Esimerkkeind ei-taloudellisista mittareista voisivat olla vaikkapa toimitusaika tai
varaston kiertonopeus. Ne kertovat huomattavasti toiminnan tasosta, kuitenkaan

kayttamatta pelkkia euroja mittauksen kohteena. (Lénnqvist et al., 2003, s.32)

Taulukko 2 Hyvén mittarin mittausteoreettisia ominaisuuksia (Lonnqvist et al.,
2003, s.34)

Ominaisuus Selite

Validiteetti Kuvaa mittarin kykya mitata sitd menestystekijad, jota on tarkoitus
mitata

Reliabiliteetti Kuvaa mittarin arvon satunnaisvirhett; reliabelin mittarin tulokset eivét

vaihtele satunnaisesti, vaan ne ovat johdonmukaisia
Relevanssi Kuvaa sitd, onko mittari olennainen sen kayttdjan kannalta

Kéaytannollisyys Kuvaa mittarin kustannustehokkuutta eli hyoty-vaiva-suhdetta

Huolimatta siitd, mitd mitataan ja miten, tulisi hyvan mittariston tayttad muutamia
mittausteoreettisia ominaisuuksia. Naitd ovat validiteetti, reliabiliteetti, relevanssi

ja kaytannollisyys jotka Lonngvist ja Metténen esittelevat tarkemmin taulukossa 2.
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Lonngvist ja Mettanen (2003) esittelevat vield yhden tavan luokitella mittareita,
joka on jakaa mittarit epasuoriin ja vélillisiin mittareihin. Tallaiselle jaolle voi olla
tarvetta sellaisessa tilanteessa, jossa jostain syysta ei ole mahdollista mitata asiaa
suoraan. Tallainen mitattava asia voi esimerkiksi olla tuottavuus. Tuottavuuden
mittaaminen suoraan voi olla haastavaa, mutta sitd voidaan kuitenkin mitata
valillisesti esimerkiksi virheiden mééran, poissaolojen ja henkiléston vaihtuvuuden
kautta. (Lonngvist & Metténen, 2003, s.33)

Edella mainittu tapa mitata osakokonaisuuksia auttaa hahmottamaan suuremman
kokonaisuuden. Useinkaan pienten yksittdisten mittareiden seuraaminen ei ole
tarkoituksen mukaista, vaan tehokkaampaa ja hyodyllisempad on suurempien
kokonaisuuksien seuraaminen. Muutoksiin voidaan pureutua tarvittaessa tutkimalla
tarkemmin osakokonaisuuden mittareita ja selvittdd mistd muutos johtuu ja

vaikuttaa siihen.

Mittariston tietolahteistd puhuttaessa tarkoitettaan sitd tapaa tai menetelméa, jolla
mittarin tuloksen laskemista varten tarvittava informaatio saadaan kerattyd. Usein
erityisesti taloudellisten ja muiden méaarallisten mittareiden laskemiseen saadaan
tarvittava informaatio suoraan pienelld vaivalla valmiina jostain jarjestelmésta.
Aineettomaan padomaan liittyvat mittarit ovatkin jo huomattavasti vaikeampia,
sill& niihin tarvittavaa informaatiota ei vélttamatta ole suoraan saatavilla mistééan
jarjestelmastd. Tasta syysta tiedonkerdaysmenetelmiin on kiinnitettdva huomiota jo
suunnitteluvaiheessa, jotta menetelmien avulla saadaan riittdvan kattavaa
informaatiota. (Lonnqgvist & Metténen, 2003, s.73)

2.3 Mittariston suunnittelu ja kayttéonotto

Mittariston suunnittelu- ja k&yttéonottoprojektista kéytetd&dn usein nimitysté
mittaristohanke. Tallaisen hankkeen tarkoituksena on saada organisaatiosta toimiva
kokonaisuus. Mittaristohankeet, kuten monet hankkeet yleensakin ovat kestoltaan

ja laajuudeltaan erikokoisia, koska jokaiselle organisaatiolle luodaan omanlainen
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mittaristo palvelemaan parhaalla mahdollisella tavalla yrityksen tarpeita.
(Lonngvist & Mettanen, 2003, s.78)

Suunnitteluvaiheessa osallistetaan pieni joukko organisaation henkil0st6a ja usein
ulkopuolinen konsultti suunnitteluprosessiin. Taméan joukon kanssa viedaan
projektia eteenpdin. Bourne on esittanyt mallin osallistetun organisaation
tyoryhmén kaytettavasta tyopanoksesta projektinlapiviennin aikana ja sen jalkeen.
Kuvan 3 mukaisessa mallissa on selkeésti havaittavissa suunnitteluvaiheen
hetkittdiset tydpanosvaatimukset, sill& suunnittelu vaatii yhteisid kokouksia joissa
mittaristoja ja niiden kéyttéd pohditaan. Tamén jalkeen kayttéonottovaiheesta
alkaen tydmé&éra on jatkuvasti jollain tasolla, sill& jarjestelm& on osa organisaatiota.
Kéyttoonottovaiheessa tydmaara aluksi kasvaa, mutta jarjestelmén kayton aikana
tyomaara laskee hiljalleen, koska kaytosta tulee rutiininomaisempaa. (Lonnqvist &
Mettanen, 2003, s.79)

Tybpanos
A
Suunnittelu Kéyttéénotto Kéytto Kayt_ettavissa
olevien
resurssien
/—\ maksimitaso
HH H H » Aika

Kuva 3 Tydryhmélta vaadittava tydpanos mittaristohankkeen eri vaiheissa
(Bourne, 2003)

Haverila ja Uusi-Rauva (2005) muistuttavat toteamuksesta, ettd mitd mittaat, sita
saat. Tama on hyva pitdd mielessa mittaristoa suunniteltaessa, silld edessa saattaa
olla tilanne, jossa halutaan tiettyja mittaustuloksia, jolloin haluttu mittaustulos
madrittelee mitattavaa asiaa. Muuttamalla mitattavaa asiaa, voidaan mittaustulokset
saada nayttamaan houkuttelevimmilta ja tehokkaammilta, mika ei ole mittauksen

paaasiallinen tarkoitus. Mittaristojen luomisen tarve tulee tulla yritykselta itseltdan.
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Yrityksella tulee olla halu kehittdé toimintaa, eikd miellyttaa sidosryhmié hyvalta

nayttavilla mittaustuloksilla.

Valmiin mittariston k&ayttdonotossa on otetta huomioon erityisesti mittaristosta
tiedottaminen. Tiedottamisen tavoitteena on saada henkilostd tietoiseksi
kayttoonotettavasta mittaristosta. (Malmi & Peltola & Toivanen, 2006, s.120)
Mittaristoa voidaan pitdd myds viestivélineend. Kun organisaatio on osallistettu
mittaristoon, voidaan mittaristoa kéyttdd yhteisend kielena joka kertoo millaisten

valintojen edessé organisaatio kulloinkin on. (Olve et al., 1999, 5.235)
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3 ASIAKASTARPEET PALVELULIIKETOIMINNASSA

Yrityskentédssd palvelujen markkinoinnin osuus on kasvanut voimakkaasti. Tama
on huomattavissa esimerkiksi tarkastelemalla palveluelinkeinojen osuutta
kansantaloudesta. Yleisimpid palveluiksi tunnistettavia palveluja ovat muun

muassa siivous-, kunnossapito- ja huoltotoiminnot. (Haverila et al., 2005, s. 326)

Asiakaslahtoisyys  saapui  suomalaisiin  yrityksiin  vasta  1980-luvulla
palvelujohtamisen ja laatuajattelun mukana. Painopisteena tuolloin oli hetki jolloin
yrityksen  edustaja  kohtaa  asiakkaan  ja  luonnollisesti  t&llGin
asiakaspalveluhenkildstolle annettiin paljon valtaa ja vastuuta, samalla ryhdyttiin
johtamaan asiakastyytyvaisyyttd. 1990-luvulle siirryttdessa huomattiin, ettei
kaikkien asiakkaiden tarpeita voida tdyttdd kannattavasti, jolloin ryhdyttiin
ajattelemaan asioita asiakaskannattavuusnédkokulman kautta. Keskityttiin nykyisiin
asiakkaisiin ja jaettiin asiakaskuntaa segmentteihin, samalla arvostettiin pysyvyyttéa
uusasiakashankinnan sijaan. Segmentoinnin etuna oli erityisesti kohdennetumpi
palvelu, jolla tavoiteltiin lisamyyntid segmenteittdin tai jopa yli segmenttirajojen.
(Arantola et al., 2009 s. 3)

Palvelujen merkitys on kasvanut myos strategisessa merkityksessa, silla yritykset
voivat erottua palvelupakettiensa avulla paremmin Kilpailijoistaan. Palvelupaketti
voi olla esimerkiksi 3-kerroksisen tuotepaketin ympérille rakennettuja
palveluelementtejd, jotka luovat kilpailuetua ja ovat vaikeammin kopioitavissa.
Pelkan tuotteen kopioiminen voi olla vield helppoa, mutta tuotteen, joka on
yhdistetty sitd varten tuotettuun palveluun, ei olekaan enda helppo kopioinnin
kohde. (Haverila et al., 2005, s.326)

Puhuttaessa palveluista ja palveluiden laaduista, on niiden ainoa oikea tulkitsija
asiakas. Téastékin laadun tulkinnasta 20 % syntyy teknisen laadun perusteella ja
80 % mielikuvien ja kokemuksen perusteella. Palveluyrityksessa asiakaskontaktien
hoitaminen onkin yksi keskeisimmistd toiminnoista, mik& tulee ottaa huomioon.

Asiakaskontaktihenkildiden tehtdvdnd on hoitaa kontaktit hyvin ja muut
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organisaation  toiminnot  tuottavat sisdisia palveluja ja  varmistavat

asiakaskontaktihenkildiden onnistumisen tehtavassaan. (Haverila et al., 2005 s.329)

Asiakastarpeiden yhteydessd puhutaan usein my0ds asiakasymmarryksesta.
Arantola ja Simonen (2009) kuvailevat asiakastiedon olevan asiakkaista saatavaa
raakatietoa, eli kasitteleméatonta tietoa. Tata tietoa tulee jalostaa ennen kuin sitéd
voidaan kayttad liiketoimintap&atosten tukena. Asiakasymmarrystd syntyy, kun
jalostettua tietoa kéytetadn liiketoiminnassa. (Arantola et al., 2009 s.25)

3.1 Asiakastarpeiden tunnistaminen

Asiakastarvekartoituksessa on kyse asiakkaan tarpeiden ja kilpailutilannetta
koskevien tietojen kerddmisestd ja kasittelemisesta siten ettd kehitettavalle
tuotteelle tai palvelulle voidaan asettaa tavoitteet. N&ma tavoitteet koskevat
tuotteen tai palvelun ominaisuuksia. (Karkkéinen & Piippo & Salli & Tuominen &
Heinonen, 1995, s.3)

Asiakastarpeiden etsinnéssa esiin nousee varmasti kysymyksia kuten: Keitd ovat
asiakkaat? Keitd ovat kilpailijat? Mitka ovat yrityksen kilpailukeinot? Nama ovat
osa asiakastarpeiden l&ht6tilanteen maarittdmisprosessia. (Kérkkainen et al., 1995,
s.4)

Asiakkaille eivét tuota arvoa palvelun ominaisuudet vaan palvelun tuottamat
hyodyt, seuraukset ja vaikutukset. Arvoa syntyy yhdessa toimimisella asiakkaan ja
toimittajan vélille. (Arantola et al., 2009, s. 3) Yrityksissd puhutaan usein asiakkaan
tarpeista ja kuinka ndma tarpeet tayttdmalla ollaan asiakaslahtoisia.
Todellisuudessa kuitenkin tarvepohjainen ajattelutapa on reaktiivinen tapa toimia.
Jos asiakas jo itse tietdd tarpeensa, ei yritykselld ole taytt4d mahdollisuutta tarjota
kokonaisvaltaista ratkaisua asiakkaalle, silla asiakkaalla on jo mielesséén ratkaisu
ainakin osittain. Asiakkaan kannalta tdmé on hyva, silla talléin on mahdollista
tiedetyn tarpeen pohjalta kilpailuttaa yrityksid, koska tiedetdan mita tulisi ratkaista.

Palveluntarjoajan kannalta tdma syo liiketoimintaa, sill4 tarpeen tunnistaminen jaa



17

pois. Usein asiakas ei kuitenkaan tunnista tarpeitaan parhaalla mahdollisella tavalla
ja talldin saatu ratkaisu puutteellisen tarpeen pohjalta ei valttamatta ole paras
mahdollinen. Usein onkin parempi, ettd tarpeiden tunnistamiseen keskittynyt
ulkopuolinen toimija, tekee tdmén tyon. Tallin on todenndkoistd, etta yhdessa
Ioytyy sellaisia tarpeita, joita asiakas ei olisi osannut 16ytaa tai tunnistaa omasta

liiketoiminnastaan. (Arantola et al., 2009, s. 4)

3.2 Palveluliiketoiminta

Palveluihin perustuva liiketoiminta ja erityisesti sen kasvattaminen on monelle
teknologiayritykselle erityisen ajankohtainen asia. Palveluihin perustuvan
lilketoiminnan kasvattaminen antaa myds samalla mahdollisuuden liiketoiminnan
periaatteen syvélliseen uudistamiseen. Usein puhutaankin ettd palveluliiketoiminta
toimii ikaan kuin porttina sellaiselle liiketoiminnalle, jossa asiakkaiden rooli kasvaa
ja heidén kanssaan tehtavé yhteisty0 kasvaa ja syvenee. (Hyotyldinen & Nuutinen,
2010, s.13)

Nykyaikana sana “palvelu” ei valttamatta kuvaa endd parhaalla mahdollisella
tavalla sitd mist4 on kyse. Usein palveluliiketoiminnasta puhuttaessa yrityskentéssa
sana on menettdnyt osan voimastaan toiminnan uudistamisen tiend ja talléin
saatetaankin usein puhua ratkaisuliiketoiminnasta. Ratkaisuliiketoiminnasta
puhutaan erityisesti silloin kun halutaan korostaa kokonaisvaltaisempaa vastuuta
asiakkaan tarpeiden tayttdmisestd ja yhteisesti jaetusta liiketoiminnan riskista.
(Hyotyléinen et al., 2010 s.13)

Palveluliiketoiminnan voidaan nahdd olevan kokemuksen johtamista. Té&ssa
tarkedssd asemassa ovat esimiehet, sekd muut erityisesti asiakkaiden kanssa
tekemisissa olevat henkil6t. Kyse on asiakkaalle luotavan positiivisen kokemuksen
luomisesta, joka saa alkunsa johtamisesta jolla luodaan tyodyhteisélle positiivinen

kokemus joka valittyy lopulta asiakkaalle. (Fischer & Vainio, 2014, s. 110)
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Palveluliiketoimintaan voidaan kulkea useita eri polkuja. Olennaista on kuitenkin
se, ettd yrityksessa tiedostetaan omat lahtokohdat ja mahdolliset etenemistavat.
Muutosstrategioita on olemassa useita ja niista tulisi valita paras jonka avulla
voidaan suunnitella ja toteuttaa palveluliiketoiminnan muodonmuutosta.
Muutokset eivat koske ainoastaan yritysta itseddn, vaan ne kytkeytyvat myos

asiakkaisiin ja yhteistyoverkostoihin yhtélailla. (Hy6tyléainen et al., 2010, s.54)

Monella palveluliiketoiminnan alalla useat asiakkaat edellyttavat raataloityja
kokonaisratkaisuja vastaamaan omia tarpeitaan. Entistd kattavammat ja laajemmat
kokonaisratkaisut ajavat palveluliiketoimintaa harjoittavat yritykset usein
hankkimaan yhteistydkumppaneita joiden palveluja yhdistetddn kokonaisuuteen.
Tama tuo uusia haasteita erityisesti asiakasymmarryksen suhteen, koska toimijoita
on entistd enemman ja kaikkien ominaisuudet ja tarpeet tulee huomioida
kokonaisuudessa. (Arantola et al., 2009 s. 11)

Kiinteistopalvelujen markkinat ovat Suomessa kasvaneet huomattavasti
viimevuosien aikana. Kiinteistopalveluita tarjoavat yritykset ovat saaneet uusia
liiketoimintamahdollisuuksia erityisesti kiinteistoyllapidon osalta. Kasvun taustalla
ovat erityisesti Kiinteistojen omistajien ja kayttajien henkildston eldkoityminen,
kaluston vanheneminen ja tarve keskittya ydintoimintoihin. (Arantola et al., 2009
s. 12)
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4 KIINTEISTOLIIKETOIMINTA

Lains&dadannon ndkokulmasta Kkiinteistolld tarkoitetaan sellaista itsendista
maanomistuksen yksikkod, joka on merkittava Kiinteistona Kiinteistorekisteriin.
Kiinteistd kasittdd siihen kuuluvan alueen sekd muun muassa osuudet yhteisiin
alueisiin ja kiinteistélle kuuluvat rasiteoikeudet, kuten oikeuden ké&yttaa tieta.
Kiinteistdon voi kuulua sek& maa- ettd vesialueita. Kiinteistoon kuuluvat myos
yleensé alueella olevat puut, pensaat, rakennukset seké yleensa yleisesti muutoinkin

siihen kuuluvat esineet ja laitteet. (Oikeusministerid, 2015)

Usein puhekielessa kiinteistoilla tarkoitetaan vain rakennuksia, mutta mééaritelman
mukaisesti kiinteistd on huomattavasti laajempi késite. Tdma seikka on hyva

tiedostaa kiinteistdista puhuttaessa, ettei vaarinkasityksid paase syntymaan.

Kiinteistoliiketoiminnasta puhuttaessa, kiinteistoliiketoiminta sanalla tarkoitetaan
usein kaikkia yritysten Kiinteistomarkkinoihin liittyvida transaktioita, kuten
Kiinteistojen vuokrausta, myyntid ja ostoa seka ndihin liittyvida lisa- ja
oheispalveluja kuten kiinteistonvalitysta, arviointia ja yllapitoa. (Vuorinen, 1992
s.11)

Kiinteistliiketoiminnan ~ voidaan  n&hdd  koostuvan itse  Kiinteistosta
tuotannontekijand ja toiminnallisena kohteena, markkinaympéristostd ja-
osapuolista, omistusoikeudellisista  tekijoistda sek& palvelundakdkulmasta.
Toiminnalla on ldheinen yhteys kayttotarkoitukseen, silla toiminta voidaan
madritella tehtdvaksi, missé ulkoisin ja sisdisin keinoin hallitaan ja tarjotaan
fyysista tilaa ja siihen liittyvid palveluja. Keinoiksi luetellaan kaikki kiinteiston
elinkaareen liittyvét toiminnot kuten maanhankinta, suunnittelu, rakennuttaminen,
hallinto, saneeraus ja kiinteiston elinkaaren lopulla purkaminen. Myés taloudella,
kuten padoman hankinnalla, riskien hallinnalla ja toiminnan organisoinnilla on oma

merkityksensa Kiinteistoliiketoiminnassa. (Lundstrém, 1989)
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Kiinteistdliiketoiminnan saralla Suomessa suurimmat askeleet eteenpdin on otettu
1990-luvulla, jolloin selkein kansainvalinen kiinteistoliiketoimintaan vaikuttava
trendi — sijoitustoiminta, rantautui Suomeen. T&m& loi uusia malleja
varallisuudenhallintaan ja on osaltaan my®s nopeuttanut kiinteistéliiketoimintaan

liittyvien palvelujen kansainvélistymistd. (TEKES, 2004, s.26)

1990-luvun  lama Suomessa antoi oman  piristysruiskeensa  uusien
kiinteistOliiketoiminta mallien synnylle ja kaytt6onotolle. Ennen lamaa perinteiset
kiinteistoalan yritykset olivat moniosaajia, jotka hoitivat usein kaiken
omistamiseen seka palveluntuotantoon liittyvat tehtavat. Laman jalkeen yritykset
ryhtyivét kyseenalaistamaan vanhoja toimintamalleja ja tehostamaan toimintaansa.
End4 toimintoihin ei ajauduttu vaan valintojen taustalla olivat tarkat
strategiaprosessit, jotka johtivat paatoksiin. (TEKES, 2004, s.28)

Vuorisen tutkimuksessa on esitetty kiinteistOliiketoiminnan muodostama kuvassa 4
kuvattu  viitekehysmalli,  joka  jakaantuu kahteen paddosaan - —
kiinteistoliiketoiminnan toimintaymparistén luonteeseen, eli ulkoisiin tekijoihin
seka yhteisoresursseihin, eli sisdisiin tekijoihin. Ulkoiset tekijat koostuvat yleisista
taloudellisista tekijoistd, kilpailuympariston tilasta sek& liiketoimintakulttuurin
tilasta. Sisdiset tekijat koostuvat myoskin kolmesta osasta jotka ovat omistus,

osallistuminen seka yhteisojen koko. (Vuorinen, 1992, s.19)

KIINTEISTOLIIKETOIMINTA

\ 4 A 4
ULKOISET TEKIJAT SISAISET TEKIJAT
Toimintaympariston luonne Yhteisoresurssit
- yleiset taloudelliset tekijat - omistus ja henkildsto

_— e - osallistuminen
- kilpailuympdriston tila
- yhteisdjen koko
- liiketoimintakulttuurin tila

Kuva 4 Kiinteistoliiketoiminnan viitekehysmalli (Muorinen, 1992)
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4.1 Kiinteistovarallisuus

Kiinteistdliiketoiminnalla on oleellinen merkitys yhteiskunnan ja talouselaman
kannalta, silla siihen sitoutunut kansallinen pd&oma on erittain suuri. (Muorinen,
1992, s.11) Vuonna 2010 Suomen kansallisvarallisuus oli 775 miljardia euroa, josta
Kiinteistod- ja rakennusklusteri kattaa suurimman osan eli yli 70 %.
Talorakennusten osuus kansallisvarallisuudesta on kokonaisuudessaan 45 % ja
asuinrakennukset yksistddn vastaavat liki 30 % kansallisvarallisuudesta. (Levéinen,
2013 s.12)

Kiinteistét n&hdaén yritysten perustoiminnan tarvitsemiksi ja kayttdmiksi
tuotannontekijoiksi. Yritysten omaisuudesta Kiinteistot edustavat noin kolmasosaa
ja vastaavat noin kolmannesta kaikista yrityksen menoerista. Kiinteistoihin sitoutuu
suuria maaria padomia, joten kiinteistdihin tulee kiinnittaa erityista huomiota kun
tarkastellaan organisaation taloutta. Kiinteistot ovat erityisen epalikvideja kohteita,
mutta siitd huolimatta erityisen hyvid osaksi hyvin hajautettua sijoitussalkkua.
Kaikki kiinteistot eivét kuitenkaan ole samalla tavalla epélikvidejé, toiset kiinteistot
voidaan myyda miltei vélittomasti markkina-arvoa vastaavasta hinnasta ja toisilla
myynti saattaa kestdd huomattavan pitkdan. Usein kalliilla kohteilla myynti kestaa
halvempia pidempaan. (Levéinen, 2013, s.14)

Kiinteistdjen myytavyyteen vaikuttaa yhtélailla markkina-alue, silla kiinnostavalla
markkina-alueella kauppaa kdydaan huomattavasti tihedmpaan kuin vahemmaén
kiinnostavalla. Kiinnostavuus liittyy usein kasvundkymiin ja tulevaisuuden
odotuksiin. Omistajataholla on myds vaikutusta myyntiin, silla vakavaraisella
omistajalla ei ole valttamatta tarvetta tarttua ensimmaiseen vastaan tulevaan
ostotarjoukseen, kun taas vahemman vakavaraisella omistajalla yksittainen
Kiinteisto saattaa olla erittdin suuressa osassa sijoitussalkkua ja kohteesta on syysta
tai toisesta péadstavd eroon mahdollisimman pian rahoittaakseen kenties

vaihtoehtoisen sijoituskohteen ostamisen.
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Kiinteistbomaisuus nahdaan usein jaykkand, ja ihan ymmarrettavasta syystd, silla
Kiinteist0d ei voi siirtd4, vaan se on usein koko elinkaarensa siind mihin se on
rakennettu. Jaykkyyden vastapainona on muuntojoustavuus, eli kuinka hyvin
kiinteistod voidaan muuttaa asiakkaan tarpeisiin sopivaksi kayttotarkoituksen
mukaan. Mitd muuntojoustavampi kiinteisto on, sitd haluttavammaksi se muuttuu.
(Levéinen, 2013, s.14)

Suomalaiset institutionaaliset sijoittajat ovat kautta aikain pitdneet Kiinteistoja
tasaavina ja turvaavina sijoituskohteina. Téllainen ajatusmalli on usein johtanut
passiiviseen hallintaan, jolloin kiinteistdjen kierto salkuissa on alhaista. Viime
vuosikymmenind institutionaaliset sijoittajat aloittivat kuitenkin
kiinteistostrategioiden tadsmennyksen, jonka seurauksena salkkuja muokattiin
aktiivisesti. Systemaattinen ja aktiivinen sijoittaminen on vaatinut panostuksia
analyysi- ja seurantatoimintaan, jotka puolestaan ovat kehittyneet samalla
huomattavasti. (TEKES, 2004, s.28)

Kiinteistoliiketoiminnassa on olemassa yhtélailla riskejd ja tuottoja kuten missé
tahansa muussakin sijoitustoiminnassa. Taulukossa 3 on Allenin (1989) mukaan
jaoteltu kiinteistoliiketoiminnan tuotot neljddn osaan seka Kapplinin (1976)

maaritelmat riskeille.

Taulukko 3 Kiinteistoliiketoiminnan tuotot ja riskit (Allen, 1989; Kapplin, 1976)

Tuotot Riskit

1. Kassavirtatuotto 1. Tappion todenndkdisyys

2. Arvonnousu 2. Todenn&kaisyys olla saavuttamatta tulosta
3. Vieraan padoman vipuvaikutus 3. Odotusten ja toteutuneen erotus

4. Verohyddyt 4. Odotetun ja toteutuneen tuloksen ristiriita

5. Todennakdisyys, ettei investoija saavuta

tuottovaatimuksen mukaista tuottoa

Kassavirtatuotolla tarkoitetaan tuottoa kaikkien kulujen jélkeen, jolloin lukema on

hyvin vertailukelpoinen. Arvonnousu mitataan siind vaiheessa kun kohde myydéan
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ja mahdollinen arvonnousu realisoituu tai jaa realisoitumatta. Vieraan padoman
vipuvaikutuksella on ominaisuus lisatd omaa padomaa, siind tapauksessa, etta tuotto
ylittdd vieraan pddoman kustannuksen. Verohyodyt mitataan véhennysoikeuksina,
poistomahdollisuuksina ja muun muassa vaihtokauppoina. (Allen, 1989)

Vuorisen (1992) mukaan tuottovaatimus on yleisesti ottaen suoraan verrannollinen
riskin  mé&ardan. Erityisesti kiinteistoliiketoiminnassa erityyppisten riskien
olemassaolosta tai suhteista on niiden puutteellisten mittausmahdollisuuksien
vuoksi vaikea tehdd johtopéatoksid. Vuorisen kirjassa Seppald (1991) toteaa
riskeihin liittyen, etta riskianalyysi kiinteistoliiketoiminnassa on aina subjektiivista
toimintaa puutteellisen ja saavuttamattoman informaation vuoksi. (Vuorinen, 1992,
s.39)

Kiinteistdliiketoiminnan kannattavuuden mittaamisen perusperiaate on tuottojen
diskonttaaminen tiettyyn vertailukelpoiseen ajankohtaan, joka kertoo investoinnin
tuoton. Ajankohtien vertailukelpoiseksisaaminen edellyttdd koron ja riskitason
madrittdmistd. Vertailukelpoisuuden saavuttaminen on oleellista johtuen eri
ajankohtien tuottojen eriarvoisesta asemasta, silla ajallisesti ladhempénéa oleva tuotto
on arvokkaampi ja vdhemman riskialtis kuin ajallisesti kauempana oleva tuotto.
(Aho, 1982)

4.2 Kiinteistojohtaminen

Kiinteistdjohtamisen on madritelty tarkoittavan kaikkien Kiinteistoihin liittyvien
toimintojen taloudellista ja tarkoituskemukaista hoitamista. Kiinteistdjohtamisen
toiminnat liittyvat vahvasti kiinteistéjen hankintaan, omistuksen aikaiseen
hallintaan ja myyntiin tai muunlaiseen Kiinteistosta luopumiseen sekd ndiden
toimintojen suunnitteluun. Kiinteistdjohtamisen englanninkielinen termi on real
estate management (REM). Kiinteistojohtamisesta puhuttaessa voidaan tarkentaa
edelleen yrityksen kiinteistdjohtamiseen, joka on kiinteist6johtamista sellaisista
yrityksissd, joiden ydintoiminta ei ole kiinteistéliiketoimintaa. (Levéinen, 2013, s.
27)



24

Erityisesti yrityksen kiinteistdjohtamisen tavoitteena on yhdistaa optimaalisesti
yrityksen tavoitteet, arvot, toiminta, johtamistyyli ja Kiinteistd- ja tilaratkaisut.
Kiinteistdjohtaminen yhdistaé erityyppisia toimijoita, silla usein julkishallinto ja
s&atiot toimivat kiinteistojohtamisessa yritysten kaltaisesti, joten yritysten
kiinteistojohtamisen alle siséllytetddn myds julkishallinto ja muiden vastaavien

organisaatioiden Kiinteistéjohtaminen. (Levéinen, 2013, s.27)

Yrityksen kiinteistgjohtamisen tehtéviin liittyy laheisesti kaikki jolla on
jonkinlainen  liityntdpinta  kiinteist6ihin,  toimitilapalveluihin  ja  niiden
tuottavuuteen. Kiinteistdjohtaminen on kehdmadinen prosessi, jossa asioihin

palataan aina tarvittaessa. (Levéinen, 2013, s.35)

Kuvassa 5 on esitetty yrityksen kiinteistéjohtamisen tehtdvét, jotka jakaantuvat

kolmeen péaékohtaan — kiinteistot, toimitilapalvelut seka tuottavuus.

Yrityksen kiinteist6johtaminen

Kiinteistot Toimitilapalvelut Tuottavuus
——  Kiinteistdsalkku ——  Kiinteistpalvelut —— Tuotot ja saéstot
Osto o .
— ) —  Kayttajapalvelut ] Rahoitus
Myynti
Palvelujen L
— Vuokraus — . — Markkinointi
hankinta
Rakennuttaminen
Kehittdminen

Kuva 5 Yrityksen kiinteistojohtamisen tehtavéat (Levéinen, 2013)
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Kiinteistot kasittavat kiinteistésalkun, oston ja myynnin, vuokrauksen seké
rakennuttamisen ja kehittdmisen. Kiinteistosalkulla ei tarkoitetaan vain
sijoitussalkkua, vaan se siséltdd paéaasiassa yrityksen omassa toiminnassa tarvittavia
kiinteistoja. Toimitilapalvelut koostuvat kiinteistd- ja kayttajapalveluista seka
palveluiden hankinnasta. Palvelut tuotetaan yritykselle joko sisdisiné palveluina tai
ostopalveluina. Tuottavuudella mitataan kiinteistoyksikon tuottavuutta eripituisilla
aikajaksoilla. T&llgin tarkastelussa on tuotto- ja sdastomahdollisuudet. (Levainen,
2013, 5.37)
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5 YMPARISTOANALYYSI

LOASIn toimiessa vuokramarkkinoilla, on tarkedd ymmartaa alueellinen tarjonta ja
kilpailijoiden taustat. Opiskelijoilla on erilaisia haluja asumistarpeiden
tyydyttdmiseen ja ndihin LOASIn tulee vastata mahdollisimman hyvin. Oikean
tyyppisilla asunnoilla, hyvélla sijainnilla seka kohtuullisella hintatasolla voidaan
taata opiskelijoiden tyytyvdisyys LOASIn asukkaina. Mikali opiskelija ei 10yda
itselleen soveltuvaa asuntoa LOASIlta, kaantyy han muiden palveluntarjoajien

puoleen.

Kilpailijoiden hinta- ja asumistaso vaikuttavat osaltaan LOASIn k&yttOasteeseen.
Mikali korkeakoulujen lahettyvilla on saatavilla paljon muiden vuokranantajien
asuntoja, joiden hinta ja kunto ovat samalla tasolla tai joissa on jopa alhaisempi
hinta ja parempi kunto, on LOASIn ryhdyttdva toimiin jotta asukkaat valitsevat

LOASIn muiden toimijoiden sijaan.

5.1 Vuokramarkkinat Lappeenrannassa

Lappeenrannassa oli vuoden 2013 lopussa yhteensd 36 799 asuntokuntaa, joista
33,1 % asui vuokralla. Suomessa keskimaarin 30,5 % asuntokunnista asuu
vuokralla, joten Lappeenrannassa lukema on hieman keskimaaréista korkeampi.
Lappeenrannassa vuokralla asuu lukumé&&rallisesti hieman vajaa 12 100
asuntokuntaa. Asukkaita Lappeenrannassa oli vuoden 2013 lopulla 72 658.
(Tilastokeskus a, 2014).

Vertailtaessa LOASIa Tilastokeskuksen tilastoihin sill4 olettamuksella, etta yksi
LOASIn huoneisto vastaa yhtd asuntokuntaa, voidaan todeta, ettd LOASIn 1861
huoneistoa asuttavat 5,1 % Lappeenrannan asuntokunnista. Todellisuudessa
soluasuntohuoneistot eivat ole kuitenkaan perinteisessd mielesséd asuntokuntia
samalla tavalla kuin perheasunnot, joten vertailua voidaan tehdd myds

asuntopaikkojen ja vakiluvun suhteen. Lappeenrannan 72 658 henkilon vékilukuun
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vuoden 2013 lopussa suhteutettuna LOASIn 2976 asuntopaikkaa kykenisivéat

tarjoamaan asunnon 4,1 % Lappeenrannan vaestosta.

LOASIn asunnot ovat padsdantoisesti ARA rahoitettuja, eli kansankielisesti
korkotuettuja asuntoja, tasta poikkeuksena kaksi vapaarahoitteista asuntokohdetta
Lappeenrannan keskustassa. Tarkempi jaottelu kuvan 6 mukaan vuokra-
asunmisesta Lappeenrannassa kertoo, ettd noin 18,3 % asunnoista oli Arava tai
muita korkotuettuja asuntoja ja 14,8 % on muun tyyppisia vuokra-asuntoja.

4%

33%

18%

= Omistusasunto Arava- tai korkotukivuokra-asunto

= Muu vuokra-asunto = Muu (esim. asumisoikeus)

Kuva 6 Asumismuotojen jakautuminen Lappeenrannassa (Tilastokeskus a, 2014)

Lappeenrannassa on selvasti nahtévissa, etta yhden henkilén asuntokunnat asuvat
useammin vuokralla kuin omistusasunnossa. Asumismuodot asuntokuntien koon
mukaan on esitetty kuvassa 7. Yhden henkilon talouksista 52 % asuu vuokralla, 2
henkilon talouksista 28 %, kolmen hengen talouksista 25 % ja neljan ja yli neljan

hengen talouksista 15 % asuun vuokralla.



28

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%
1 henkild 2 henkil6a 3 henkil6a 4+ henkilda

Vuokra-asujat Omistusasujat

Kuva 7 Asumismuodot asuntokuntien koon mukaan (Suomen virallinen tilasto
(SVT) a, 2014)

Tilastollisesti  korkeampaan  tuloluokkaan  kuuluvat  henkil6t  asuvat
omistusasunnossa todennakdisemmin kuin matalampaan tuloluokkaan kuuluvat.
Ylimpaan tuloluokkaan kuuluvista 4 % asui vuokralla, kun taas alimpaan
tuloluokkaan kuuluvista 76 % asui vuokralla. (Tilastokeskus b, 2014) Vuoden 2012
tilaston mukaan opiskelijoilla oli kaytettdvisséd keskimdarin hieman yli 11 000
euron tulot vuosittain. (Suomen virallinen tilasto (SVT) d, 2014). Tama tilastotieto
tukee véittdmaa, jonka mukaan opiskelijat asuvat yleenséd vuokralla. Vaikka oman
asunnon ostaminen olisi taloudellisesti mahdollista, ei valttdamatta koeta

tarpeelliseksi sitoutua omaan asuntoon hetkellisen elamanvaiheen takia.

Suomalaisten omistusasumisen intoon myo6tavaikuttaa varmasti valtion tahto tukea
omistusasumista vuokra-asumiseen verrattuna. Omistusasuja saa véhentaa
asuntolainansa korkoja verotuksessa seka lisdksi valtio takaa yksityishenkildiden
asuntolainoja (Ympadristohallinto, 2014), mika osaltaan jo ohjaa ihmisi& tekemaan
paatoksia taloudellisin perustein omistusasumisen suuntaan. Asuntokunnan koon
kasvaessa on usein myds asunnon maksajia enemman, joten on perusteltua ja

taloudellisesti mahdollista ostaa isompi asunto omaan kayttoon.
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LOASIn keskivuokra asunnoissa vuonna 2013 oli 11,60 euroa asuinneliometrilla
kuukaudessa, kun taas tilastokeskuksen tilastoista kdy ilmi Lappeenrannan
keskivuokran kaikissa vuokra-asunnoissa olleen 10,77 euroa asuinneliometrilta
kuukaudessa. Tarkasteluun on syytd ottaa myos tarkempi aluejako, silla
tilastokeskukselta on saatavissa Lappeenrannan keskustan ulkopuolisista alueista
oma tilastonsa. LOASIn asuntokohteista suurin keskittyma sijaitsee muualla kuin
Lappeenrannan keskustassa, ja ndistd kohteista kaikki ovat ARA-rahoitteisia, joten
vertailu tarkentuu. Lappeenrannassa muualla kuin keskustassa olevien ARA-
rahoitteisten kohteiden keskivuokra oli vuoden 2013 lopussa 9,83 euroa
asuinneliometria kohden kuukaudessa, kun taas LOASIn Skinnarilassa ja
Sammonlahdessa sijaitsevien kohteiden keskivuokra oli 11,38 euroa
asuinneliometriltd kuukaudessa (Suomen virallinen tilasto (SVT) b, c; LOAS

Toimintakertomus, 2013).

5.2 Suurimmat toimijat

Lappeenrannassa toimii muutamia suuria ja tunnettuja vuokranantajia, joista
tunnetuin ja suurin lienee Lappeenrannan kaupungin omistuksessa oleva
Asuntopalvelu Oy, joka tarjoaa yli 4000 kohtuuhintaisia vuokra-asuntoa ympéri
Lappeenrantaa. Myo6s Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosdatio  on
paikallisesti melko tunnettu toimija. Lappeenrannassa toimii myds kansallisiakin
vuokra-asunto toimijoita, kuten VVVO-yhtyméa Oy, jolla on yhteensa reilu 40 000
asuntoa yli 40 paikkakunnalla. Yhtend melko suurena toimijana on WH-asunnot
Oy, jonka asunnot ovat pitkalti perua UPM-Kymmene Oyj:n aiemmin omistamista
asunnoista, joita hallinnoi aikanaan UPM-asunnot Oy. UPM myi yhtion koko
osakekannan Waterhouse Real Estate Investment Oy:lle, josta tuli my6hemmin
WH-asunnot Oy. Asuntojen vuokrailmoituksia seuraamalla selvida, ettd WH-
asunnoilla on asuntokohteita eripuolilla Lappeenrantaa. (WH-asunnot Oy, 2014;
UPM-Kymmene Oyj, 2014)
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Lappeenrantalaisten vuokra-asuntotoimijoiden kartoittamisessa kaytettiin apuna
Lappeenrannan kaupungin asuntotoimen johtajan Risto Kantolan asiantuntemusta
alueen vuokramarkkinoista. Lappeenrannan vuokra-asuntomarkkinoilla toimii
myos eldkeyhtioitd ja muita suurempia ja pienempié toimijoita. Yksi pienemmaén
mittakaavan toimija Lappeenrannassa, mutta kuitenkin ehk& hieman tunnettu on
Kruunuasunnot Oy, jolla on yhteensd yli 2500 asuntoa Suomessa, ja
Lappeenrannassa reilu 50. Kruunuasuntojen historia juontaa juurensa
puolustusvoimien asuntojen parista, silld yhtid on perustettu tervehdyttdméan
puolustusvoimien kaytdssa ollutta vuokra-asuntokantaa (Kruunuasunnot Oy,
2015). Liséksi Lappeenrantaan on ilmestynyt asuntorahastojen rakentamia kohteita.
Pohjola Pankki Oyj:n OP-Vuokratuotto asuntorahasto on ilmoittanut rakentavansa

Lappeenrantaan kohteen, jossa on vajaa 60 asuntoa. (Pohjola-Pankki Oyj, 2014).

Lappeenrannassa on myos useita yhtioita joiden liiketoiminta on asuinhuoneistojen
vuokraus, mutta tallaisten yhtididen asuntomaddrad kokonaisuudessaan on
huomattavan vaikea l&hted arvioimaan. Lisaksi yksityiset vuokranantajat ovat
merkittdvd vuokra-asuntojen tarjoaja. Kiinteistdlehden mukaan Suomen 800 000
vuokra-asunnosta noin puolet on jollain tavalla valtion tuen piirissa ja toinen puoli
on vapaarahoitteisia. Vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista yksityiset ihmiset
omistavat noin 250 000 kappaletta, eli kaikista vuokra-asunnoista noin vajaan
kolmanneksen. (Kiinteistolehti, 2013). Lappeenrannan kohdalla téllainen jaottelu
tarkoittaisi noin 4000 yksityishenkiléiden omistuksessa olevaa asuntoa, silla
vuoden 2013 lopussa 36 799 asuntokunnasta 33,3 % asui vuokralla ja arvion

mukaan vuokra-asunnoista kolmannes on yksityishenkildiden omistuksessa.
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6 ASUNTOSALKUTUS

Seuraavissa kappaleissa tarkastellaan asuntosalkutuksen lahtkohtia ja tarvetta
johon jarjestelmalla pyritdén vastaamaan. Tarkastellaan myds erilaisiajarjestelmaén
valittavia muuttujia ja niiden soveltuvuutta. Osana tarkastelua on myos salkutuksen

pisteytysjarjestelma ja taustaa miten siihen on paadytty.

6.1 Salkutuksen tarve

LOASIlla ei ole olemassa varsinaista salkutusjarjestelméd, jossa vertaillaan
asuntokohteita keskenddn. Hieman vastaavan tyyppinen rakenne 0ytyy
vuokranmaéritysjarjestelman sisaltd, jossa on arvioitu asuntokohteita eri osa-
alueiden saralla. Tyon tarkoituksena on luoda kattava ja monipuolinen erillinen
asuntosalkutusjarjestelmd, jonka prosessoimaa tietoa voidaan hyodyntaa
vuokranmaaritysjarjestelmassa vuokria maariteltdessd. Taustatutkimuksessa kavi
ilmi, ettd parhaiten hyddynnettévaa tietoa saadaan vertailemalla kohteita keskendan
eri nakokulmista ja luomalla tasta graafinen nelikenttd kuvastamaan kunkin kohteen

keskindisté sijoitusta.

Salkutus antaa tarkedd tietoa LOASIlle pé&atoksenteon tueksi, aina
uudisrakennuttamisesta perusparannuksiin, kuin myds asuttamistoimintaan.
Yksittaisten asuntokohteiden suorituskyky ja houkuttelevuus vuokramarkkinoilla
on térkedssa asemassa LOASIn tulevaisuuden suunnitelmista pa&tettdessa.
Paatoksenteon tyokaluna salkutusjérjestelm@ antaa LOASin hallitukselle ja
toimivalle johdolle mahdollisuuden tehdd péatoksia riittdvan tiedon puitteissa.
Jérjestelmé antaa tarvittavan tiedon asuntokohteiden keskindisesta kilpailukyvysté

ja suoriutumisesta vuokra-asuntomarkkinoilla eri nékokulmista katsottuna.

6.2 Tietojarjestelmat

LOASIlla on kaytossdan salkutuksen kannalta kaksi oleellista tietojarjestelmaa.

Ensimmainen, ja huomattavasti laajempi niistd on Maestro-jarjestelma, josta 0ytyy
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LOASIn toimintaan liittyen oleellista tietoa. Maestron kautta on I6ydettavissa niin
taloudellisia tietoja ja tunnuslukuja, kuin myds asuttamiseen liittyvaa tietoa muun
muassa kohteiden kéyttoasteista ja jonoista. Maestrosta on mahdollista ajaa ulos
Excel-muotoisia raportteja ja raakadataa halutuista osa-alueista, joita voidaan

soveltuvin osin kayttaa salkutuksessa.

Toisena jarjestelménd kaytetddn LOASIn intra-ympéristossa sijaitsevaa
vikailmoitusjarjestelmad. Asukkaat tekevét vikailmoituksen tdman jarjestelman
kautta ja vastaavasti huollon henkiléstd kayttdd samaa jarjestelmaa paivittaisessa
tydssadn ilmoitusten tarkasteluun. Jarjestelmaan tallentuvat kaikki vikailmoitukset

kohteittain ja liséksi vikatyypeittdin, joten dataa on saatavilla varsin kattavasti.

Liséksi tietoa on saatavilla erillisten seurantaa varten luotujen Excel-tiedostojen
muodossa, joita on taltioitu LOASIn verkkolevylle. Tallaisia ovet esimerkiksi
lammonkuluksen  kulutuslukemat. Lammonkulutuksen lukemat on keratty
kohteittain kuukausittain ja tilastoista on saatavissa salkutuksen kannalta soveltuvia

lukuja suoraan.

6.3 Salkutuksessa tarkasteltavien kohteiden muuttujat

Salkutusjarjestelméan muuttujiksi valitaan sellaisia osa-alueita, joilla on todellista
relevanssia jarjestelman toiminnan kannalta. Valittuihin muuttujiin on péaadytty
LOASIn johtoryhméssa kaytyjen keskustelujen pohjalta ja valintaa on ohjannut
my®os olemassa olevat tietojarjestelmat ja niisté saatavissa oleva tieto. Salkutukseen
on pééatetty valita muuttujat kolmesta eri osa-alueesta, jotka ovat: talous, tekninen
kunto seké kysynté. Osa-alueet ovat valikoituneet laajuutensa perusteella ja samalla

ne antavat hyvén kokonaiskuvan kohteista ndiden osa-alueiden osalta.

Muuttujia valittaessa on myo6s pyritty huomioimaan mahdollisuuksien mukaan
aiemmin ty0ssd esiteltyjd hyvan mittarin, eli tdssd tapauksessa muuttujan,

mittausteoreettisia ominaisuuksia. Valituissa muuttujissa on hyvéa hyoéty-vaiva-
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suhde, eli ne ovat kdaytannollisia. Muuttujat ovat olennaisia kayttdjan kannalta,

mittaavat olennaisia asioita seka toimivat johdonmukaisesti.

Tietojen hankinnassa nojaudutaan p&dosin Maestro-jarjestelmaan, jonka kautta
saadaan selvitettya suurin osa muuttujien arvoista, sekda LOASIn intrassa toimivaan
vikailmoitusjarjestelmaan, josta saadaan tiedot vikailmoitusten maarésta. Erillisista

seurantadokumenteista haetaan lammonkulutukseen liittyvat luvut.

Muuttujia mitattaessa tulee ottaa huomioon kertaluonteisista tapahtumista johtuvat
vuosivaihtelut, joiden vaikutus on hyva tasata paremman vertailukelpoisuuden
saamiseksi. Na&iden eroavaisuuksien vaikutusta pienennetddn kayttamalla
laskelmissa kolmen vuoden keskiarvoa mitattavista arvoista. Tallgin yksittaisen

vuoden poikkeava luku ei vaarista asuntokohteen asemaa liiaksi.

Suuri osa taloudellisista ja teknisistd muuttujista lasketaan joko asuinneliometrié
kohden tai muuten suhteuttamalla johonkin vastaavaan arvoon, jotta
vertailukelpoisuus séilyy. Ei ole jarkevad verrata kahta asuntomadraltaan
erikokoista kohdetta toisiinsa ilman, ettd ne tuodaan samalla vertailupisteelle
eliminoimalla kohteiden absoluuttisen koon vaikutus. On selvéd, ettd esimerkiksi
sellaisessa asuntokohteessa jossa on enemman asukkaita, on vikailmoituksiakin
luonnollisesti  kappalemé&ardisesti  enemman.  Suhteuttajina  kaytetédan
asuinneliometreja  tai  vuokrayksikoitd.  Osassa  tapauksissa  LOASIn
tietojérjestelmistd on saatavissa valmiiksi suhteutettuja arvoja, joita ei tarvitse
erikseen laskea. Téllaisia on esimerkiksi kohteen kéyttoaste- %.

Suhteuttaminen ei ole kuitenkaan taysin aukoton menetelmad, silla esimerkiksi
suuressa asuntokohteessa on mahdollista saavuttaa mittakaavaetuja muun muassa
aputilojen ja yhteisten tilojen suhteen pieneen asuntokohteeseen verrattuna.
Erityisesti asuinneliometrin kayttdmiseen liittyy omat haasteensa, sill4 jokainen
todellinen rakennusneliémetri synnyttaa kustannuksia, mutta tuotot ja kustannukset
lasketaan asuinneliometrien mukaan, kuten alalla yleisesti paremman

vertailtavuuden takaamiseksi. Muun muassa korkotukilainan suuruuden
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madrittdmisessdkin voidaan kayttdd asuinneliometrejd, muttei kuitenkaan
rakennusneliometreja. (Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta). Té&lloin kohteen vuokranelitiden ulkopuolella olevien tilojen

tehokkuus ja hyodyllisyys vaikuttavat joissain tilanteissa laskelmiin.

Kysynnéllisten  muuttujien  laskukaavoissa  esiintyvilla  vuokrayksikoilla
tarkoitetaan LOASIn tapaa laskea vuokrattavia asuntoja. Yksid vastaa yhtd
vuokrayksikkod, perheasunto vastaa yhtd vuokrayksikkod, yksittdinen soluhuone
vastaa yhta vuokrayksikkod. Talldin esimerkiksi kolmen huoneen soluasunto vastaa
kolmea vuokrayksikkdd, kun taas kahden hengen perheasunto vastaa yhté
vuokrayksikkod. Vuokrayksikko vastaa k&ytdnndssé yksittaisten vuokrasopimusten
maarad. (LOAS, 2014)

Taulukossa 4 on esitelty valitut muuttujat. Muuttujien tarkemmat esittelyt
valintaperusteineen ja sopivuuksineen tyohon 16ytyvét seuraavista kappaleista,
joista saa syvallisen ndkemyksen muuttujista. Tyon liitteissé on listaus LOASINn

asuntokohteista ja lisaksi teknisté tietoa kohteista.

Taulukko 4 Salkutusjérjestelman muuttujat

Muuttuja Yksikko Arvot
Taloudelliset muuttujat

Liikevoitto euroa / asuinnelidmetri <tai>0
Lainamé&ara euroa / asuinnelidmetri >0

Tekniset muuttujat

Kohteen ik& vuosia >0
Energiatehokkuus e-luku A-G
Vikailmoitukset kpl / asuinnneliémetri >0
Lammonkulutus kWh/ asuinkuutiometri >0

Kysynnalliset muuttujat
Asuntohakemukset % >0
Kéyttoaste % >0

Vaihtuvuus % >0
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6.4 Taloudelliset muuttujat

Taloudellisen osa-alueen alle valittavat muuttujat ovat joko suoraan tilinpaatoksesta
saatavia tai tilinpaatostiedoista laskettavissa olevia lukuja. N&illa muuttujilla
saadaan nostettua kohteista taloudellisia eroja esiin, joilla voi olla s&&tion

taloudellisen suoriutumisen kannalta suurikin merkitys.

Liikevoitto

Taloudellisista muuttujista ensimméinen on asuntokohteen liikevoitto, jonka
sijoittuminen tuloslaskelmaan on esitetty taulukossa 5. Liikevoitto antaa hyvén
kuvan asuntokohteen liiketaloudellisesta kunnosta ja kannattavuudesta. Sen liséksi,
ettd tuloksesta ndhdadn absoluuttinen  euromd&rdinen  suoriutuminen
asuinneliometria kohden, voidaan sit4 verrata muiden asuntokohteiden vastaaviin
lukuihin ja néin selvittdd keskindistd paremmuutta. Liikevoitto valittiin mittariksi
tilikauden voiton sijaan siksi, koska liikevoitossa ei huomioida muun muassa
lainoista aiheutuvia korkokuluja. Koska lainamaaré on valittu yhdeksi muuttujaksi,
niin tulee mittauksissa valttaa paallekkaisyyksia, joita syntyisi jos muuttujaksi olisi

valittu tilikauden voitto liikevoiton sijaan.

Suurimmat erot liikevoittoon vuositasolla aiheutuvat remonttikustannuksista, jotka
on kirjattu tulosvaikutteisina, jos ne eivét ole olleet riittdvan laajoja tai tyypiltaan
soveltuvia Kirjattavaksi tasevaikutteisina. Toisaalta myds tyhjakayttd, joka johtuu
remonteista, tekee suuren loven liikevoittoon saamatta ja&vien vuokratuottojen
johdosta. Niin sanotusti normaaleina vuosina, liikevoittoon ei juuri ole suurempia

heilauttavia tekijoitd, joita tulisi erikseen ottaa huomioon lukuja tutkiessa.
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Taulukko 5 Tuloslaskelman kaava (A 30.12.1997/1339)

Kululajikohtainen tuloslaskelma (ilman alakohtia)

. LIIKEVAIHTO

. Valmiiden ja keskeneraisten tuotteiden varastojen muutos
. Valmistus omaan kayttoon

. Liiketoiminnan muut tuotot

. Materiaalit ja palvelut

. Henkildstokulut

. Poistot ja arvonalentumiset

. Liiketoiminnan muut kulut

. LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

. Rahoitustuotot ja -kulut

11. VOITTO (TAPPIO) ENNEN SATUNNAISIA ERIA
12. Satunnaiset erat

13. VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA

14. Tilinpaatossiirrot

© 00 N oo o ~A W N P
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o

15. Tuloverot
16. Muut valittdmaét verot
17. TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)

Lainamaara

Lainamaarédlla mitataan  kohteelle  kohdistuvaa lainarasitetta. LOASIn
asuntokohteissa on kolmea erityyppistd lainaa; valtion yhtendislainoja,
korkotukilainoja sekd markkinaehtoisia lainoja. Vaikka ndiden erityyppisten
lainojen takaisinmaksuaikatauluissa on eroja ja sitd kautta lyhennyksissa, ei niiden

pienid eroja ole tarvetta huomioida lainaméaaramittarissa.

Lahtokohtaisesti jokaisessa lainassa voidaan n&hda tilanteen olevan se, ettd mita
suurempi laina, sitd suuremmat lyhennykset ja korkokulut. Tuloslaskelmassa
liikevoiton jalkeisid rahoituskuluja voidaan helposti arvioida lainamééran kautta,
sill4 suuressa lainassa on suuret rahoituskulut. Suuren lainan lainanlyhennysten
aiheuttamat kassavirtavaikutukset tulevat otetuksi negatiivisena tekijana huomioon

lainmaaramittarissa.
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Lainakohtaisia lainaehtoja ei oteta tarkastelun alle, silla niiden pisteyttamiseen ei
tarkastelun pohjalta ole ldytynyt soveltuvaa ja tasapuolista tapaa. Toisaalta
lainoissa mahdollisesti olevat korkotasosta riippuvat elementit luovat oman
haasteensa pisteytykselle.

6.5 Tekniset muuttujat

Tekniseltd puolelta valitaan yksinkertaisia ja helposti mitattavia muuttujia, joilla on
asuntokohteiden valilla riittdvaa vertailukelpoisuutta. Muuttujina ovat kohteen ik,
energiatehokkuusluokka, lammaonkulutuslukemat seka vikailmoitusten maara.
Muuttujat ovat valikoituneet mitattavuuden ja ymmarrettdvyyden perustella
teknistd kuntoa edustaviksi muuttujiksi. LOASInN jérjestelmista olisi ollut saatavilla
muitakin mittareita, mutta ne jatettiin pois tarkasteluista johtoryhmassé kaytyjen
keskustelujen pohjalta, silla mittareiden antamat tiedot eivat anna yhtd hyvaa ja
selkedd kuvaa teknisestd suoriutumisesta kuin valitut mittarit. Toisaalta, vaikka
mittareita olisi ollut saatavilla, liiallinen ep&oleellinen informaatio heikentda

kokonaiskuvaa.

Kohteen ika

Rakennuksissa jokaisella erillisellda perusparannuksen kéynnistavalla rakenteella
kuten elementtirakenteet ja putkistot, on jokin tietty laskennallinen kayttoika.
Tekniset kayttoiat I0ytyvat Rakennustiedon Kiinteiston tekniset kayttoiat ja
kunnossapitojaksot —ohjekortista, jossa on lueteltuna rakennuksen eri osien
kayttoiat. Esimerkiksi vuoden 1975 jalkeen rakennetuissa muoviviemareissé
tekninen kayttdikd on 50 vuotta, kun taas pinnoittamattoman julkisivubetonin
kayttoikd on 40 wvuotta. (Rakennustieto, 2014) Yksinkertaisuuden vuoksi
muuttujassa otetaan huomioon asuntokohteen ikd kokonaisuudessaan ja arvioidaan
tarpeen mukaan eri rakenteiden eroavaisuuksia paatoksia tenhdessa. Aiemmin tehdyt
perusparannukset ~ huomioidaan  my6ds  muuttujan  kdytdssa,  riippuen

perusparannusten laajuudesta.
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Perusparannuksia on monen tasoisia, joten kovinkaan syvallista analyysia kunkin
kohteen yksittdisistd Kkorjauksista ei ole tarvetta tehdd. Taman johdosta
perusparannusten vaikutuksena kaytetddn asuntokohteen ennen perusparannusta
olleen ian puolittamista. 1an puolittaminen on tasapuolinen menettely, joka kohtelee
kaikkia tehtyj& perusparannuksia tasavertaisesti, koska tehtyjen perusparannusten

todellisten vaikutusten arviointi on liilan monimutkainen prosessi.

Energiatehokkuus

Energiatehokkuus mitataan suoraan asuntokohteille mééritetyn e-luvun mukaan. E-
luku kuvaa rakennuksen energiatehokkuutta, eli paljonko rakennus laskennallisesti
kuluttaa energiaa vuodessa. Asuinrakennuksille on lain mukaan laskettava
energiankulutusta kuvaava e-luku, todistus tasté lukemasta on voimassa 10 vuotta.
(L 50/2013, 2013) Luku ottaa huomioon muun muassa rakennuksessa kaytetyn
lammitysmuodon. Kaikille LOASIn asuntokohteille on laskettu e-luku, joten se on
valmiiksi saatavilla. Energiatehokkuuden osalta mittaristossa kaytetdan kulloinkin

voimassa olevan energiatodistuksen lukemaa.

Vikailmoitukset

Vikailmoitusten mééran perusteella voidaan tarkastella kohteen teknistd kuntoa.
LOASIN vikailmoitusjarjestelmésta on mahdollista hakea vikailmoituksia monilla
eri kriteereilld koskien kohteen eri osia, kuten kodinkoneita, vesikalusteita,
valaisimia ja niin edelleen. Tarkastelun alle otetaan kuitenkin vikailmoitusten
maaré kokonaisuudessaan, silld asukkaiden kirjaamat vikailmoitukset eivat aina ole
seurannan kannalta oikein Kkirjattuja ja talléin seurannassa on virheellisia
ilmoituksia.  Sen  sijaan, kun tarkastellaan vikailmoitusten = maaraa
kokonaisuudessaan, eivat vaaradan kategoriaan tehdyt vikailmoitukset vaarista

kokonaiskuvaa.

Vikailmoitusten maéara vaihtelee vuosittain riippuen useista eri tekijoista. Asukkaat

reagoivat herk&sti muun muassa saatilojen vaihtelun aiheuttamaan asunnon
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akilliseen kuumenemiseen tai kylmenemiseen. Onkin hyvin todennédkdista, etta
vuosittain vikailmoituksia asunnon lampdtilan muutoksista tulee lukumaéarallisesti
enemman tai vdhemman riippuen kyseisen vuoden sadtilasta. Toisaalta myds
esimerkiksi yhteisissa tiloissa, kuten pesuhuoneessa rikkindinen pesukone saattaa
aiheuttaa useita vikailmoituksia esimerkiksi viikonlopun aikana, ennen kuin huolto
ehtii niihin reagoida maanantaina. Téllaisten vikailmoitusten eliminoiminen ei ole
tarkoituksenmukaista tehda, johtuen jérjestelman kaytettavyyden heikentymisestd,

miké&li joudutaan arvioimaan yksittéisié vikailmoituksia.

Lammonkulutus

Siind missa energiatehokkuusluokka on annettu kohteelle ja se on voimassa 10
vuotta, lammonkulutuksella mitataan kohteen vuotuista lammonkulutusta. T&lla
mittarilla saadaan enemmén tietoa todellisista kulutuksista ja miten mahdolliset

energiatehokkuusinvestoinnit vaikuttavat kohteen energiataloudellisuuteen.

Lammonkulutukseen vaikuttaa pitkélti vuosittain vuodenaikojen eroavaisuudet.
Joinain vuosina talvikausi on leuto, mika ndkyy suoraan lammonkulutuksessa
positiivisessa mielessa kohteen taloutta ajatellen, koska lammitysenergiaa ei kulu
kylmempadn talveen verrattuna niin paljoa. Tehdyt energiatehokkuus investoinnit

nakyvét positiivisessa mielessé pienentéen energian kulutusta kohteessa.

6.6 Kysynnalliset muuttujat

Kysynnallisten muuttujien kautta tuotetaan tietoa kohteen haluttavuudesta ja
kysynnéstd. Muuttujissa on mukana vain numeerisesti mitattavissa olevia, joten
esimerkiksi sijaintiin liittyva tekija on jatetty pois muuttujien joukosta. Nyt valitut
muuttujat ovat valikoituneet johtoryhmdsséd kéaytyjen keskustelujen pohjalta.
Keskusteluissa sijainnin merkitys oli korkea, mutta sijainnin hyvyyden tai
huonouden mittaaminen ja arvottaminen koettiin liian haastavaksi, joten kysynté

kokonaisuudessaan heijastaa sijaintia.
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Asuntohakemukset

Ensisijaisten hakemusten maaralla mitataan asuntokohteen haluttavuutta
hakemusten ndkokulmasta. Laskentakaava on esitetty kaavassa 1. Huomioon
otetaan vain ensisijaiset hakemukset, mikd antaa parhaan kuvan siitd minne
asukkaat haluavat muuttaa. Todellisuudessa esimerkiksi uusilla asukkailla
ensisijainen toive ei aina vélttdmatt4 toteudu, eikd hakemus vélttamatta kohdistu
hakijan kannalta parhaaseen vaihtoehtoon. Muuttajien kohdalla tilanne on hieman
toinen, silla he tietavat uusia opiskelijoita paremmin millaiseen asuntoon haluavat

muuttaa ja missa asunnon tulisi sijaita.

On myos selvéds, ettd jokainen kohde profiloituu asukkaiden mielessd, silla
naapuritalot, yleinen ulkoasu ja asuntojen pohjien toimivuus maarittelevét paljolti
haluttavuutta. Naihin asioihin on vaikea ottaa objektiivista kantaa asuntokohteiden
esittelyteksteissd LOASIN internetsivuilla, joten nykyisilla asukkailla on parempi
tietdmys asuntokohteista kokonaisuudessaan kuin uusilla vasta paatostaan tekevilla

tulevilla asukkailla.

ensisijaiset hakemukset

asuntohakemukset = —
vuokrayksikot

Kaava 1 Asuntohakemukset

Hajontaa asuntohakemusten maaréssa syntyy kohteiden profiloinnin mukaan, silla
jotkin kohteet on suunnattu perheille, kun taas toiset kohteet ovat suunnattu selvasti
soluasujille. On my6s havaittavissa, ettd esimerkiksi yksié on asuntotyypiltdan
halutuin talla hetkell, kun taas suuriin kolmen hengen soluihin ei kohdistu juuri
lainkaan kysyntad. Na&iden erojen eliminointi suoraan jarjestelmdan ei ole
tarkoituksenmukaista tehdd, sillda n&mé& seikat voidaan ottaa huomioon, kun
tarkastellaan eroja kohteiden vélilla. Jarjestelma monimutkaistuu huomattavasti,
mikali kaikki selitettdvissd olevat erot pyritddn eliminoidaan automaattisesti.
Toisaalta myos asukkaiden mielenkiinnon kohteet saattavat muuttua ajan myoté.
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Kayttoaste

Kéyttoaste- % kertoo myds hyvin kohteen kysynnasta. Yksinkertaisuudessaan kyse
on vuokrattujen kuukausien méarén suhteesta vuokrattavissa olevien kuukausien
maaradén. Kayttoasteen laskentatapa on esitetty kaavassa 2. Kohteen
kokonaiskéyttoaste kertoo paljon kohteesta, mutta tarvittaessa syvallisempi

tarkastelu kuukausitasolla antaa tarkedd tietoa erityisesti keséaikaisesta asumisesta.

o vuokrattujen kuukausien maara
kayttoaste = - - - —— x 100
vuokrattavissa olevien kuukausien maara

Kaava 2 Kayttoaste

LOAS on maéaritellyt strategiassaan kayttOastetavoitteeksi 95-98%, joten talla
mittarilla on my0s yhteys strategisiin tavoitteisiin salkutusjarjestelman liséksi.
(LOAS strategia, 2014)

Vaihtuvuus

Vaihtuvuuden mittaaminen kertoo miten asukkaat viihtyvdt asunnoissa.
Vaihtuvuudella on tdrke& osa vuokraustoiminnassa, silla jokainen muutto aiheuttaa
yliméardista kulumista asunnoissa ja tyollistdd henkilostbd muun muassa
huoneistotarkastusten muodossa. Kaavassa 3 on esitetty miten vaihtuvuus on

laskettu LOASIN jarjestelmissa.

. uudet vuokrasopimukset
vaihtuvuus = — x 100
vuokrayksikot

Kaava 3 Vaihtuvuus

Kohdekohtaisiin eroihin vaihtuvuudessa vaikuttavat muun muassa asuntotyyppi,
sijainti ja kohteen niin kutsuttu kayttotarkoitus, eli onko se suunnattu tutkinto-
opiskelijoille pidemmélle ajalla vai vaihto-opiskelijalle lyhytaikaiseen asumiseen.
Kohteet joissa asuu yksinomaan vain vaihto-opiskelijoita, tulee suuri vaihtuvuus

ottaa huomioon tuloksia tarkastellessa.
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6.7 Kysynnallisten muuttujien erityispiirteita

Kysyntaan, vaihtuvuuteen ja kayttOasteeseen liittyy muutamia tiedossa olevia
selkedsti lukuihin vaikuttavia tekijoitd, jotka tulee huomioida tuloksia

tarkasteltaessa.

LOASIn asuttamistoiminnassa on selked periaate, jonka mukaan vaihto-opiskelijat
asutetaan tiettyihin asuntokohteisiin, silla aikojen saatossa viesti vaihto-
opiskelijoilta itseltd&n on ollut selked, ettd vaihto-opiskelijat haluavat asua toisten
vaihto-opiskelijoiden kanssa samassa asuntokohteessa. Tasta seuraa luonnollisesti,
ettd kyseisissé kohteissa vaihtuvuus on suurta, silla kdytannossa koko asuntokohde
tyhjenee kesaksi odottamaan syksyn uusia asukkaita. Sama ilmid tapahtuu vuoden
vaihteessa kun lukukausi vaihtuu, jolloin uudet vaihto-opiskelijat saapuvat.
Suorana seurauksena téssa on huoneistojen normaalia korkeampi kuluminen
johtuen lyhytaikaisesta asumisesta ja suuresta vaihtuvuudesta, mika taas aiheuttaa
korjauskustannuksia. Liséksi suorina kustannuksina on myo6s kesdajalta saamatta
jadvat vuokratuotot, silla vuokralaisten saaminen tyhjentyneisiin asuntoihin vain

keséajaksi on haastavaa.

Edell& mainittujen erityispiirteiden nojalla voidaan vet&a johtop&&toksia siita, etta
ne kohteet, jotka on tarkoitettu vaihto-opiskelijoille, Kkarsivdt heikosta
kayttoasteesta ja korkeista korjauskustannuksista seké niiden vaihtuvuus on suurta
verrattuna muihin. Toisaalta ndiden kohteiden kysynta saattaa olla keskimaaréista
suurempi, mikali kaikki vaihto-opiskelijat noteeraavat ndma kohteet LOASInN
asuntokohteiden joukosta ja hakevat niihin suoraan.

Naitd erityispiirteitd ei oteta suoraan huomioon pisteytettdesséd kohteita, vaan
tiedostamalla ndma seikat, voidaan tulosten tarkastelujen pohjalta tarvittaessa tehda
erityistoimenpiteitd kohteelle, mikali se koetaan tarpeelliseksi.

Kéyttoastetta tarkasteltaessa on hyva tutustua tarkemmin kayttdasteisiin

kuukausitasolla, mikéali kayttoaste on nayttaa olevan alhainen. Alhainen kayttoaste
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saattaa johtua yksinomaan kesénaikaisesta tyhjakéaytosta, joka sinéllaén ei ole niin
huono asia kuin alhainen lukuvuodenaikainen kayttoaste.  Alhainen
lukuvuodenaikainen k&yttoaste kertoo, ettei kohteessa haluta asua ylipaataan,
johtuen vaarén tyyppisista asunnoista tai sijainnista. Kesaaikainen tyhjakaytto taas
juontaa juurensa opiskelijoiden tarpeeseen pitéa kahta asuntoa kesanaikana johtuen
muuttamisesta tyontekopaikkakunnalle keséksi. Usein asunto annetaan pois kesan

ajaksi ja haetaan lukuvuoden alussa asuntoa.

6.8 Salkutuskategoriat ja asteikko

ARA on luonut yleisesti kaytettavaksi yksinkertaistetun Kkiinteistokohtaisen
asuntosalkutusmallin, joka toimii ideatasolla I&htokohtana téssé tyossad. Suomen
opiskelija-asunnot, SOA ry:n, jasenyhteisot kayttavat vaihtelevasti erilaisia
asuntosalkutusjérjestelmid, osa integroituna muihin jarjestelmiin, joten niiden
tarkempi tarkastelu ei ollut mahdollista. Haastateltava ollut Keski-Suomen
opiskelija-asuntosaation toimitusjohtaja Tanskanen antoi ideoita kuinka
salkutusjarjestelmaa voisi toteuttaa. Tarkoituksena ei kuitenkaan ole suoraan luoda
samanlaista jarjestelmad kuin olemassa olevat, vaan salkutus lahtee liikkeelle
LOASIn omista tarpeista tunnistaa heikosti ja hyvin menestyvat kohteet seka
menestyksen aiheuttamat tekijat ja tdman pohjalta luoda jérjestelmd, jossa naita

kohteita vertaillaan keskendén ja saatua tietoa hyddynnetdan toiminnassa.

Salkutuksen muuttujat jaetaan kahteen akseliin, jotka muodostavat nelikentan
kohteiden jaottelua varten. Muuttujat sijoitetaan kilpailukyky- tai kysyntdakseleille
kukin omalleen mééaritelmén mukaan. Taloudelliset ja tekniset muuttujat yhdessa
sijoitetaan kilpailukykyakselille ja kysynnélliset muuttujat kuvaavat yksistaan
kysyntdakselia. Taloudellisia muuttujia ovat liikevoitto sekd lainamééara. Teknisia
muuttujia ovat kohteen ik&, lammonkulutus, vikailmoitusten mé&&ara seka
energiatehokkuusluokka. Kysynnallisia muuttujia ovat ensisijaisten hakemusten

maard, kayttoaste sekd uusien vuokrasopimusten méaara.
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Né&istd muuttujista lasketaan asuntokohteelle pistearvo, siten ettd kilpailukyky
akselille tulevien muuttujien arvoista lasketaan keskiarvo ja sama tehdaan

kysyntéakselille tuleville muuttujille.

Vasemmalla alhaalla sijaitsevaan kenttaa sijoittuvat ne kohteet joiden kilpailukyky
ja kysynté ovat heikkoja. Oikealla alhaalla sijaitsevaan kenttéa sijoittuvat kohteet
joiden kysyntd on heikko, mutta kilpailukyky hyva. Vasemmalle yl6s sijoittuvat ne
kohteet joiden kysyntd on hyvé, mutta kilpailukyky on heikko. Oikealle ylds
sijoittuvat ne kohteet joiden kysynté seka kilpailukyky ovat hyvia.

Kysynta

Kilpailukyky

Kuva 8 Salkutusnelikentta

Kuvassa 8 esitettyyn nelikenttd&n sijoittuneille asuntokohteille voidaan tdmén
jalkeen soveltaa toimenpiteitd riippuen sen hetkisesta sijoittumisesta. Nelikentta
kertoo selkeasti onko kohde kysytty vai ei ja millainen on kohteen kilpailukyky.
Mahdollisuuksien mukaan kohteille voidaan tehda Kilpailukykya tai kysyntaa
parantavia toimenpiteitd. Yhtend vaihtoehtona on kohteesta luopuminen, mikaéli
siihen ei voida soveltaa kysynt&a tai kilpailukykyé parantavia toimenpiteita.

Yksinkertaisena perusajatuksena on pisteytyksen perusteella ajatella kohteita siten,
ettd jokaiselle nelikentén osiolle voidaan soveltaa esimerkiksi kuvassa 9 esitettyja
toimenpiteitd. Yksinkertaistetut toimenpiteet ovat vuokran nostaminen, kysynnan

lisdédminen, ennallaan pitdminen sekd kohteesta luopuminen. Nailla toimenpiteill&
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on mahdollista nostaa kohdetta lahemmas oikeaa yldkulmaa, joka on téssa
tapauksessa ideaali. Todellisuudessa ndma toimenpiteet eivat ole kuitenkaan
absoluuttisia ratkaisuja. On hyvin mahdollista, ettd esimerkiksi sellaisessa
kohteessa, joka sijaitsee nelikentéssd oikeassa alakulmassa, ei ole mahdollista
nostaa kysyntdd muutoin kuin laskemalla vuokraa, joka taas kaytdnndssa siirtéisi

kohteen vasempaan ylanurkkaan.

Nostetaan Pidetaan

vuokraa ennallaan
Hyed
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Nostetaan

Luovutaan N

kysyntaa

Kilpailukyky

Kuva 9 Salkutusnelikentén toimenpiteet

Pisteytys

Parasta pisteytysmallia haettiin simuloimalla pisteytystd muutamilla erilaisilla
menetelmilla. Kaikissa kolmessa menetelméssa kohteen pisteet syntyivat jakamalla
pisteytysasteikko parhaan ja huonoimman arvosanan valille. Absoluuttista
pisteytysasteikkoa oli miltei mahdoton toteuttaa, koska ei ole juurikaan olemassa
verrokkitietoa eri muuttujien tulosten tasosta. Tulevaisuudessa olisi voinut tulla

tilanne jossa jonkin kohteen arvot menevit asteikon yli.

Ensimmaisessd menetelmdssé kohteet ryhmiteltiin viiteen ryhmaan sen mukaan
kuinka hyvin kohde menestyy kunkin muuttujan kohdalla. Pisteita asuntokohteet
saivat siten, ettd parhaiten menestyneet seitsemédn kohdetta saivat pisteitd 5,
seuraavaksi parhaiten menestyneet seitsemén kohdetta saivat pisteikseen 4. Néin
jatkettiin kunnes kaikki 35 kohdetta saivat pisteet. Asettamalla skaala yhdesta

viiteen voidaan varmistaa, ettd hajontaa syntyy riittavasti, mika puolestaan antaa
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selkedmpid merkkeja, mikali joku kohde ei parjaa vertailussa muihin. Poikkeuksen
edelld mainittuun tekee energiatehokkuusluokka, jonka pisteet annetaan sen
mukaan kuinka hyvé on kohteen energiatehokkuus. Pisteytys energiatehokkuuden
puolesta on katsottu yhdessa LOASIn kiinteistopaallikon kanssa vastaamaan
mahdollisimman hyvin todellisuutta. Kuvassa 10 esitetyssa kuvassa on nahtévilla

miten kohteiden hajonta nelikentéssa.
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Kuva 10 Ryhmitelty pistetystapa

Toisessa simuloinnissa selvitimme miten kohteiden sijoitukset muuttuvat mikali
pisteytyksessd kéytettdisiin menetelmad, jossa parhaan ja huonoimman kohteen
muuttujan arvojen erotus jaetaan viiteen osaan. Taman perusteella loput kohteet
jaetaan ndihin ryhmiin sen mukaan miten hyvin ovat menestyneet kyseisen
muuttujan osalta. Parhaaseen ryhmaén kuuluvat saivat pisteikseen 5 ja seuraavaksi
parhaaseen ryhmaan kuuluvat pisteikseen 4 ja niin edespéin. Talla menetelmalla
nelikentdn hajonta oli huomattavasti suppeampi, johtuen pitkélti siitd, ett4 kohteet
ovat ladhtokohtaisesti melko tasavakisid kaikissa osa-alueissa. Yhden kohteen

erityisen huono tai hyvd menestyminen laajentaa janaa merkittavasti, jolloin
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vastaan saattaa tulla tilanne ettd yksi kohde saa pisteikseen yhden, toinen
pisteikseen viisi ja loput 33 kohdetta pisteikseen kolme. Kuvassa 11 on esitetty

jaotellun pisteytystavan hajonta.
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Kuva 11 Jaoteltu pisteytystapa

Kolmantena menetelménd ké&ytimme lineaarista pisteiden jakotapaa. Téassa
menetelmassa paras kohde sai arvosanaksi 5 ja huonoin kohde arvosanaksi 1. Loput
kohteet saivat pisteet lineaarisen suoran mukaan, riippuen miten sijoittuvat parhaan
ja huonoimman kohteen valille. Tassd menetelmassa kohde saattoi saada kunkin
muuttujan kohdalla arvosanakseen minka tahansa yhden ja viiden vélilt, toisin
kuin aiemmissa menetelmissd, joissa arvosanaksi saattoi tulla vai kokonaisluku.

Lineaarisen jaottelun hajonta on esitetty kuvassa 12.

Lineaarinen jaottelu valikoitui kaytettavéaksi salkutusjarjestelméssa erityisesti sen

tasapuolisesta ja reilusta tavasta jakaa pisteet kohteille.
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Kuva 12 Lineaarinen pisteytystapa

Vaikkakin lineaarisen pisteytystavan hajonta on melkoisen pientd, tulee muistaa,
ettd Kilpailukyky-akseli koostuu taloudellisesta nakokulmasta sek& teknisesté
nakokulmasta. Naistd molemmista voidaan piirtdd omat kuvaajat, jolloin on
mahdollista saada kohteista enemmaén eroja esille. Kuvassa 13 on esitetty nelikentét

seka kysynté-tekninen akseleilla sekéa kysynté-talous akseleilla.

Kuvista kdy selvésti ilmi, ettd kohteet liikkuvat vaaka-akselin suhteen melkoisen
paljon. Esimerkkind sattumanvaraisesti kohteeksi 2 nimetty asuntokohde, joka
litkkuu miltei koko mahdollisen skaalan talouden &arioikeasta reunasta, teknisen
miltei &ari vasempaan laitaan. Mittarikohtaisen painotuksen seurauksena kohde
sijoittuu kuitenkin lopulta kilpailukyky akselilla vasempaan alaneljannekseen, kun

tekninen ja taloudellinen akseli sulautetaan kilpailukykyakseliksi.

Akselien jakaminen osiin antaa huomattavan paljon lisdinformaatiota ja auttaa
erottelemaan kohteita entistd helpommin toisistaan. Tatd kautta kokonaiskuvaan

saadaan syvyyttd, joka saattaa olla erittdin oleellista lopullisia pa&atoksia tehdessa.
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Kuva 13 Salkutus teknisella- ja taloudellisella akseleilla
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Pisteytysten heikkoudet ja vahvuudet

Ensimmaisen pisteytysmallin heikkoutena on arvosanarajojen jyrkka vaihtuminen.
Tassa pisteytyksessa merkityksettoméan pienilla eroilla arvoissa voi olla yhden
pisteen ero arvosanassa, miké toistuvana saman kohteen kohdalla antaa taysin
vadran kuvan kohteen menestymisesta. Pisteytyksen simulointivaiheessa taméa
nousi esiin erddn kohteen kohdalla, joka lopulta sijoittui huomattavasti heikommin
nelikentdssé kuin verrokkikohde. Kéytdnngssé eron aiheutti vain ja ainoastaan tapa
jolla pisteet annettiin. Kun néitd lukuja vertasi tarkemmin, kévi ilmi, ettei niin

pienilld eroilla ole lainkaan merkitysta todellisen suoriutumisen kannalta.

Ensimmadisen pisteytysmallin vahvuutena voidaan n&hda laaja hajonta pisteissé,
silld aina jotkut seitseman kohdetta saavat kaikissa muuttujissa arvosanaksi 1 ja
vastaavasti toisessa aaripadssd seitseman parasta saavat arvosanaksi 5. Tama
helpottaa vertailua, silla kohteet hajoavat laajemmalle alueella nelikentdssg, ja nain

ollen erot tulevat paremmin esille.

Toisen mallin heikkoutena nahtiin suppea hajonta ja my®s hieman samantyyppinen
ongelma kuin ensimmaisessa mallissakin. Kohde saattaa jonkin muuttujan kohdalla
saada arvosanakseen 3, kun toinen kohde saa arvosanaksi 4, johtuen vain siité etta
raja on vedetty ndiden kahden arvon valiin. Muuttujien arvojen vélinen ero voi

kuitenkin olla merkityksettomén pieni.

Vahvuutena toisessa menetelmassé oli reilumpi tapa antaa pisteitd, silla pisteytys
riippui enemman todellisesta arvosta kuin vain sijoituksesta muiden joukossa.
Esimerkiksi joukossa voi olla kaksikymmenta kohdetta, joista jokainen saa tietyn
muuttujan kohdalla arvosanan 3, joka ei olisi mahdollista ensimmaisessa

pisteytysmallissa.

Kolmannessa menetelméasséa pisteytys on selvésti reiluin, silla pisteitd annettiin
parhaan ja huonoimman kohteen &aripaiden valiselle lineaariselle suoralle

sijoittumisen mukaan. Lisaksi pisteitd annettiin muista menetelmisté poiketen myds
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desimaalien tarkkuudella, jolloin todenn&kéisyys saada samat pisteet toisen

kohteen kanssa pienivat.

Heikkoutena kolmannessa menetelméssa on kaikkein suppein hajonta kohteiden
kokonaispisteiden valilla. Vahdinen hajonta vaikeuttaa hieman kohteiden
keskinaistd vertailua. Jonkinlainen jako kohteiden vélille on kuitenkin tehtava ja
nelikenttd soveltuu tdhan hyvin. Toisaalta voidaan taas ajatella, ettd &&arimaisen
pieni muutos pisteissa saattaa heilauttaa sijoitusta siten, etta siirrytdén nelikentén
oikeasta ylakulmasta vasempaan alakulmaan, joka on kategorialtaan huomattavasti
heikompi. Tassa pisteytysmenetelmassad daadripadt erottuvat selvasti jattéen
keskivertosuoriutujat kasaan nelikentdn keskelle. Taulukossa 6 on esitetty miten

muuttujan arvon muutos vaikuttaa pisteytykseen.

Taulukko 6 Muuttujien muutosten vaikutus pisteytykseen

Muuttuja Arvon muutos Pisteytysmuutos

Taloudelliset muuttujat

Liikevoitto kasvaa kasvaa
Lainamaara kasvaa laskee
Kassavirta kasvaa kasvaa

Tekniset muuttujat

Kohteen ik& kasvaa laskee
Energiatehokkuus kasvaa kasvaa
Vikailmoitukset kasvaa laskee
Lammdnkulutus kasvaa laskee

Kysynnalliset muuttujat

Asuntohakemukset kasvaa kasvaa
Kéyttdaste kasvaa kasvaa
Vaihtuvuus kasvaa laskee

6.9 Huomioita salkutusjarjestelmaan liittyen

Osittain salkutusjérjestelmaan syotettdvad tietoa tulee kasitella ennen kuin se

soveltuu kaytettavaksi jarjestelmassa. Kasittely ei kuitenkaan toimenpiteend ole
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suuri operaatio ja se toteutetaan pitkalti automatisoidulla Excel-taulukkolaskenta
taulukolla, joka jarjestelee tiedon soveltuvaan muotoon, jotta se voidaan syottaa

salkutusjarjestelmaan ja hyddyntaa siella.

Jarjestelmén suositeltu péivitysvali on vuosi, silla talléin voidaan hyddyntaa aina
uusimpia tilinpaatostietoja ja samalla edellisen vuoden lukuja kysynnan ja teknisen
kunnon suhteen. Salkutusjarjestelmad sellaisenaan kokonaisuudessaan ei
valttdméatta tarvita joka vuosi, mutta on kuitenkin tirkedd, ettd tarvittaessa
jarjestelma on aina ajan tasalla ja uusimmilla mahdollisilla tiedoilla varustettu.
Seurantaa on syyta tehdd, jotta paastaan ajoissa puuttumaan jos jossain kohteessa

tapahtuu esimerkiksi taloutta tai kysyntaa heikentévia muutoksia.

Mikali salkutuksen taustajérjestelméat muuttuvat joskus, tulee salkutusjérjestelmaan
syotettava tieto tarkastella uudelleen. On mahdollista, ettei vastaavaa tietoa ole
samassa muodossa saatavilla, jolloin tiedon hankinnan toimintatapoja taytyy

uudistaa ja miettid mahdollisia muutoksia valittuihin muuttujiin.
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7 ANALYYSI SALKUTUKSEN POHJALTA

Valmiin salkutuksen pohjalta voidaan tehdé analyysia ja suunnitella mahdollisia
toimenpiteitd analyysiin tukeutuen. Analyysia tehddan hyvin ja heikosti
menestyvistd kohteista, sekd sellaisista kohteista, jotka muodostavat parin
samanlaisuudellaan tai muulla perusteella. LOASIn asuntokannassa on kohteita,
jotka sijaitsevat vierekkéin ja ovat rakennettu miltei samaan aikaan, joten ndiden

keskindisté vertailua on hyva tehda ja selvittdd mistd mahdolliset erot johtuvat.

7.1 Hyvin menestyvét kohteet

LOASIn asuntokannasta I0ytyy muutama kohde, joiden voi sanoa menestyvan
muita selvasti paremmin, eli ne sijoittuvat asuntosalkutuksen tarkastelussa
nelikentdn oikean yldkulman tuntumaan. N&mé& kohteet ovat Kotaniemi,
Koljonlinna, Orion 6, Peltola 1 sek& Punkkeripari. Samaan joukkoon voidaan myods

lukuja tarkemmin tutkimalla lisatd LOASIn Seppo.

Kaikki hyvin menestyvat kohteet on rakennettu tai peruskorjattu 2000-luvulla, pois
lukien Punkkeripari, joka on rakennettu 1977 ja peruskorjattu 1997. Sijainniltaan
Koljonlinna ja Peltola 1 ovat keskustan alueella ja LOASIn Seppo, Punkkeripari,
Orion 6 sekd Kotaniemi sijaitsevat Skinnarilassa korkeakoulujen laheisyydessa.
Koljonlinna tekee poikkeuksen siind mielessd, ett4 se on vapaarahoitteinen kohde,
kun taas muut vertailuryhmén kohteet eivat ole, milla ei kuitenkaan ole juurikaan

erityisemmin merkitysté

Voidaan kuitenkin huomata, ettd ndissd kohteissa on pééasaantoisesti yksioité ja
perheasuntoja, seka suhteessa erittain vahan soluasuntoja. Punkkeripari on ainoa

vertailujoukon kohde, jossa on soluasuntoja muiden asuntotyyppien rinnalla.

LOASIn Seppo voidaan ottaa ryhmddn mukaan huolimatta siitd, ettd suoraan
lukujen valossa sen kysyntd ei aivan riitd tdhan karkikastiin. Kuitenkin

tiedostamalla se tosiasia, ettd LOASIn Seposta on saatavilla vain yksi
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seurantavuosi, voidaan kohde laskea menestyjien joukkoon. Lukujen valossa tuona
yhtend seurantavuonna vaihtuvuus oli suurta, koska kohde taytettiin kerralla
valmistuttuaan. Tamé aiheutti sen, ettd uusien vuokrasopimusten maara suhteessa
vuokrayksikdihin on suuri ja se antaa huonot pisteet kohteen kysynnélle. Yleensa
korkea vaihtuvuus, jota uudet vuokrasopimukset suhteessa vuokayksikoihin kuvaa,
kertoo siitd, ettei kohteessa juurikaan haluta asua. Tassé tapauksessa vaittdma antaa

virheellisen kuvan.

Ominaispiirteet

Hyvin menestyville kohteille voidaan 16ytdd ominaispiirteitd tutkimalla
salkutuksen tuloksia. On selvésti havaittavissa, etta nelikentan oikeaan ylakulmaan
sijoittuvat kohteet sijaitsevat lahelld korkeakouluja tai keskustassa lahella
palveluja. Lahtokohtaisesti hyvin menestyvét kohteet ovat myds verrattain uusia
suhteessa LOASIN asuntokantaan keskimé&arin. On myos havaittavissa, ettd naissa
kohteissa on suhteessa vahéan tai ei lainkaan soluasuntoja.

Néistd yksittdisena suurimpana vaikuttavana tekijand lienee varmasti
asuntojakauma, silla esimerkiksi kaytannossa kaikki LOASIn kohteet sijaitsevat
kuitenkin joissain maéarin lahelld keskustaa tai lahelld korkeakouluja, joten sité ei
voida pitda yksittdisena suurena vaikuttavana tekijand. Kun taas sellaiset kohteet
paasaantdisesti menestyvat hyvin, joissa on padpaino yksioissd. Mydskaan
rakennuksen ikd ei yksistddn selitd hyvad&d menestystd, mutta jos uudessa

rakennuksessa on suhteessa paljon yksigitd, menestyy se huomattavan hyvin.

7.2 Heikosti menestyvat kohteet

Heikoiten menestyviin kohteisiin voidaan lukea ne kohteet, jotka sijoittuvat
nelikentdsséd vasempaan alareunaan, eli niiden kilpailukyky seka kysyntd ovat
heikot. N&it4 kohteita ovat Sammonlahti 1, Sammonlahti 2, Skinnarila 2, Kourula,
Park, Punkkeritienoo ja Reippaankatu. Néille kohteille on ominaista, ettd kayttoaste

jaa reilusti alle LOASIn strategiassa madaritellyn 95-98 %. Poikkeuksena tassa
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joukossa on Reippaankatu, jonka kayttdaste on lahelld 100 %. Lisdksi naille
kohteille on ominaista, ettd vaihtuvuus on huomattavan korkea mitattuna uusilla

vuokrasopimuksilla vuokrayksikkojéa kohden.

Reippaankadun sijoitusta laskee rakennusten heikosta kunnosta johtuvat suuret
vikailmoitusméaarat seké heikko energiatehokkuusluokka. Erityisesti myds heikko
taloudellinen tulos painaa kohdetta alaspéin nelikentdssd, huolimatta miltei 100 %

kayttoasteesta.

Punkkeritienoon heikkoon menestykseen Ioytyy selitys matalasta kayttdasteesta,
joka johtuu pitkélti kohteessa olevista epasuosituista kolmen hengen
soluasunnoista, joita on suhteessa paljon muihin asuntotyyppeihin n&hden.
Sijainniltaan Punkkeritienoo on l&helld korkeakouluja, mik& puolestaan lisaa

houkuttelevuutta.

Kesahotellikdytossd oleva Park karsii heikosta kéyttOasteesta seka suurista
vikailmoitusméarista. Toisaalta myds vaihtuvuus on erittdin suurta johtuen kohteen

tyhjenemisesté keséahotellin tieltd vuosittain.

Ominaispiirteet

Edella késitellyista seitsemasta heikosti menestyvasta kohteesta nelja on vaihto-
opiskelijoille suunnattuja ja siten paaséantoisesti lyhytaikaisen asumisen kohteita.
N&ma kohteet karsivat heikosta kayttOasteesta, koska ne ovat pé&aséantdisesti
keséisin tyhjillaan opiskelijoiden muuttaessa pois Suomesta lukukauden lopussa ja
uusien muuttaessa kesan jalkeen lukukauden alussa. Kohteissa joissa asuu tutkinto-
opiskelijoita, kesan aikainen asunnon tyhjilleen jaddminen tarkoittaa pitkélti, ettei
asunto ole niin hyva, jotta siita kannattaisi maksaa vuokraa myos keséajalta, mikali

asukas muuttaa toiselle paikkakunnalla kesén ajaksi.

Heikosti menestyvat kohteet ovat alkujaan 70- ja 80 luvuilla rakennettuja kohteita,

jotka ovat osittain jo kdyneet lapi peruskorjauskierroksen. Kohteiden sijainninkaan
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perusteella ei voida yksin tehda johtopéaétoksid, silla Punkkeritienoo, joka on yksi
naistd huonoimmin menestyneistd, sijaitsee Skinnarilassa lahellda korkeakouluja.

Reippaankatu sijaitsee Harapaisen kaupunginosassa keskustan tuntumassa.

Kourula-Huhtiniemi alueella sijaitseva Park, voidaan jattdd ominaispiirteiden
saralta tarkastelun ulkopuolelle, silld kohteen huono menestys johtuu padosin

keséhotellikaytosté.

Heikoimmin suoriutuvista kohteista miltei kaikista [0ytyy kolmen hengen
soluasuntoja. Hyvin tiedossa oleva tosiasia on, etteivat soluasunnot herata yhta
paljon kiinnostusta kuin yksiot tai perheasunnot. Tdman perusteella voidaan tehda
paatelma4, ettd kohteella, jossa on maarallisesti paljon soluasuntoja ja joka sijaitsee
muualla kuin Skinnarilan alueella on taipumusta sijoittua heikosti menestyvien
joukkoon. Erityisesti ongelmaa soluasuntojen tdyttdmisessd esiintyy kesken

lukuvuoden.

7.3 Syitad asukkaiden muuttoihin

Muuttojen yhteydessd asukkaat tayttavat irtisanomislomakkeen, jossa kysyt&an
syytéd muuttoon. Taulukossa 7 on esitetty muuttoon vaikuttaneet syyt vuonna 2013.
Né&itd lomakkeita tarkastelemalla suurin yksittdinen syy muuttoon LOASIn
kohteiden valilla on muuttunut parisuhdetilanne. Toisena yksittaisena syyna on
muutto [&hemmas koulua. Liian korkea vuokra ei ole kovinkaan monelle ongelma,
silld vain vajaa 3 % siséisistdmuuttajista on ilmoittanut lilan korkean vuokran
syyksi muuttoon toiseen LOASIn asuntoon. Kun tarkastellaan sisédisen muuton
sijaan muuttoja pois LOASIlta, nousee ensimmaiseksi syyksi valmistuminen, joka
onkin hyvin perusteltavissa, koska valmistumisen myo6ta asumisoikeus LOASIlla
lakkaa. Toiseksi suurimpana syynd on muuttunut parisuhdetilanne ja kolmanneksi

suurin syy on armeija.
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Taulukko 7 Syyt muuttoon vuonna 2013 (LOAS 2014)

Syy muuttoon Siséinen muutto Ulkoinen muutto
Valmistuminen 0 150
Vaihto-Opinnot 0 102
Lopputy6 alle 10 64
Muuttunut elamantilanne 110 119
Armeija 0 alle 10
Héiriot asuinymparistssa 16 10
Muutto I[&hemmas koulua 53 15
Liian korkea vuokra 12 10

Ei varaa maksaa keséajalta alle 10 38
Asunnon huono kunto alle 10 alle 10
Muu syy 88 108
Yhteensé 459 1126

Taulukon syvallisempi tarkastelu paljastaa, ettei eroja juurikaan synny syiden
valill4&. Muuttuneeseen eldmantilanteeseen haetaan ratkaisua yhtalailla muuttamalla
sisdisesti kuin muuttamalla pois LOASIlta. Samoin toimitaan myds, jos kyseessa
ovat hairiét asuinympéristossé tai liian korkea vuokra. Huomionarvoinen syy on
kuitenkin muutto lahemmas koulua, mika toteutetaan miltei yksinomaan LOASIn
sisdisesti. Tahan toki osaltaan vaikuttaa se, ettd korkeakoulujen valittomassa
l&heisyydessa on vain rajallinen maaré muita kuin LOASIn asuntoja.

7.4 Kohdepari Karelia ja Park

Ensimmaisend analyysin kohdeparina ovat vierekkain sijaitsevat Karelia ja Park.
Molemmat on rakennettu vuonna 1970 ja peruskorjattu vuonna 1997. Kohteet ovat
ulkoisesti samantyylisié ja asuntojakauma on myds samankaltainen molemmissa,
mutta siitd huolimatta, kun kohteita tarkastellaan lukujen valossa poikkeavat ne
melko paljon toisistaan. Suurin ero syntyy kysynnallisissa pisteissa, jossa Park saa
pisteitd yhteensa 2,2 Karelian saadessa pisteitd yhteensa 3,6. Kysynnallisten
pisteiden tarkempi tarkastelu paljastaa, ettd ero syntyy kayttdasteessa joissa Park

jaa selkeasti jalkeen. Myos kilpailukyvyn saralla tarkempi tarkastelu paljastaa eroja
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lilkevoiton ja vikailmoitusten madrédn pisteissd, joissa Karelia suoriutuu
huomattavasti paremmin. Uusia vuokrasopimuksia solmitaan vuokrayksikkoa
kohden miltei saman verran. Lainamdaran, energiatehokkuuden ja

lammodnkulutuksen osalta ei ole merkittavaa eroa.

Merkittavéana tekijana kohteiden vélilla on Parkin kéyttd kesahotellina, josta seuraa,
ettd asukkaat muuttavat keséaksi pois ja palaavat kesan jalkeen takaisin asuntoihin.
Tasta aiheutuva korkea muuttojen maara ja kesanaikainen hotellikdytté varmasti
heikentdvéat asuntojen kuntoa, mika johtaa lisddntyneisiin vikailmoitusméaariin ja
sitd kautta kasvaneisiin korjauskustannuksiin, jolla taas on liikevoittoa heikentava
vaikutus. Mydskaén keséhotellin ulkopuoliselta toimijalta perittdva vuokra ei
vastaa tdydestd kdayttOasteesta saatavaa vuokraa. Ensisijaisten hakemusten
vahaisessd maarassa suurin tekija lienee juurikin kesahotellikéytto, silla tiedossa

oleva muutto kesénajaksi saattaa vahentda kiinnostusta kohteeseen.

7.5 Kohdeparit Peltola 1 ja Peltola 2

Peltolan kohteet Peltola 1 ja Peltola 2 sijaitsevat vierekkdin Lappeenrannan
keskustassa Peltolan kaupunginosassa. Eroavaisuutta asuntokohteiden valilla
I0ytyy valmistusvuoden osalta, silla Peltola 1 on rakennettu vuonna 1980 ja Peltola
2 vuonna 1983. Peruskorjaukset on toteutettu vastaavasti vuosina 2004 ja 2008,
nain ollen ero rakennusvuosissa ja peruskorjausvuosissa eivat ole kuitenkaan
merKkittavia ja siten luo esimerkiksi rakennusteknisesti suuria muutoksia taloihin.
Peltola 1 asuntotyyppijakauma on yksigita ja perheasuntoja kun taas Peltola 2:n
jakauma on yksigita ja kalustettuja soluasuntoja.

Kohteiden keskindinen vertailu paljastaa kohteiden valilla oli yli 4 % -yksikon
kayttoaste eron Peltola 1:n hyvéksi. Lisdksi Peltola 1 on selvasti halutumpi kohde,
kun mitataan ensisijaisia hakemuksia suhteessa vuokrayksikéihin. Hakemuksia on

yli kaksinkertainen maaré Peltola 1 kohteeseen.
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Edellda mainituista seikoista voidaan hyvin paatelld, ettd eron kohteiden valille
aiheuttaa asuntotyyppi jakauma, joka on tdménhetkisen yleisen kysynnan mukaan
huomattavasti suurempaa Peltola 1:n yksitissa ja perheasunnoissa kuin Peltola 2:n

yksigissa ja soluasunnoissa.

7.6 Kohdeparit Orion 5 ja Orion 6

Kohteet Orion 5 ja Orion 6 sijaitsevat Skinnarilassa korkeakoulujen lahettyvilla.
Orion 5 ja Orion 6 eroavat toisistaan kohteina miltei ainoastaan asuntotyyppien
osalta, silla Orion 5:n asunnot ovat yksiditd ja soluasuntoja kun taas Orion 6:n
asunnot ovat yksioitad ja perheasuntoja. Asuntoja on madrallisesti saman verran
molemmissa kohteissa, 24 kappaletta yksioitd sekd 20 kappaletta soluja tai

perheasuntoja riippuen kohteesta.

Muuttujien tarkemman vertailun jalkeen k&y ilmi, ettd Orion 5:n kdyttGaste on
miltei 5 % -yksikkod alhaisempi kuin Orion 6:n. Eroa on néhtavilla myos
vaihtuvuudessa, silld Orion 5 vaihtuvuus on suurempaa kuin verrokkinsa.
Kohteiden ainoan eron ollessa asuntotyypeissd, voidaan tehda johtopaatos, ettd
soluasunnot eivat ole niin houkuttelevia kuin perheasunnot. Tyhjaa soluhuonetta on
huomattavan vaikea tayttaa, silla asuntotyyppind solu ei ole havaintojen perusteella
kovinkaan suosittu asuntotyyppi. Soluasuntoihin liittyy yhden tyhjan huoneen
ongelma, eli yhté tyhjaéa huonetta on kokemuksen perusteella huomattavan vaikea
tayttad verrattuna kokonaan tyhjadn asunnon tayttamiseen. Yhtend syyné t&han
lienee epavarmuus, silld aina on pelko asunnon soveltuvuudesta erityisesti samassa
asunnossa asuvan toisen asukkaan puolesta. Silloin t&llgin nédkeekin hakemuksista,
ettd tyhjaan soluasuntoon muuttavat kaverukset jotka tuntevat toisensa jo
entuudestaan. Usein muutto tapahtuu yksittéisistd soluhuoneista, jolloin syntyy

tyhjié yksittéisid huoneita, joihin ei kohdistu kovinkaan suurta kysyntaa.
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7.7 Toimenpide-ehdotukset salkutuksen pohjalta

Vaihto-opiskelijakohteissa ei ole mahdollisuutta juurikaan nostaa kayttoastetta
johtuen asukkaiden muuttosykleistd, jotka aiheuttavat keséaikaista tyhjakayttoa.
Ongelma ei yksin ole vain vaihto-opiskelija kohteissa, samaa esiintyy pienessa
mittakaavassa myds muissakin asunnoissa. Kesdaikaiseen tyhjakayttoon ei ole
juurikaan mahdollista 10ytaa ratkaisua, joten néissa kohteissa matalan kéyttoasteen
aiheuttaman heikomman liikevoiton paikkaaminen on mahdollista suorittaa
nostamalla vuokria siten, ettd lyhytaikaisista vuokrasopimuksista peritdan

korkeampaa kuukausivuokraa.

Punkkeritienoon parantaminen kilpailukyvyllisessa mielessa vaatii investointeja
energiatehokkuuteen, lammonkulutuksen pienentdmiseksi. Kohteen asuntotyypit
eivét kolmen hengen solujen osalta vastaa tamén hetken kysyntéa, miké tulee ottaa
huomioon tulevaisuuden perusparannuksia suunniteltaessa. Kohteen sijainti on

hyva niille, jotka toivovat asuntoa korkeakoulujen l&heisyydesta.

Reippaankadun kohdalla ongelmaksi muodostuu kohteen sijainti, joka on hieman
kaukana kaikesta, niin oppilaitoksista kuin palveluistakin. Kohteen taloudellinen
menestyminen liikevoitto-mittarilla on koko LOASIn asuntokannan heikoin, mik&
johtunee pitkalti korkeista huoltokustannuksista. Vaikka kéyttoaste on korkea,

miltei 100 %, on vaihtuvuus kuitenkin erityisen paljon keskiarvoa korkeampi

Parkin eroavaisuuksia verrattuna miltei identtiseen Kareliaan ei selitda muu kuin
Parkin kesdinen hotellikdyttd, joka aiheuttaa lukujen valossa kustannuksia
heikentyneen kéyttdasteen ja muutoista aiheutuvan kulumisen vuoksi.
Keséhotellikdyton todellisiin kokonaisvaltaisiin vaikutuksiin tulee perehtyd ja

tehdd paatoksia sen jalkeen hotellik&yton jatkosta.
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8 VUOKRANMAARITYSJARJESTELMA

Seuraavissa kappaleissa késitellddn nykyisen vuokranméaritysjéarjestelmén
toimintaa ja analysoidaan sen heikkouksia ja vahvuuksia. Mydhemmassa vaiheessa

paneudutaan uuden jarjestelmén luomiseen ja sen haasteisiin.

8.1 Nykyisen jarjestelman esittely

LOASIn nykyinen vuokranmaéaritysjarjestelmd on Excel-sovelluspohjainen
taulukko, joka jakaa erilaisten tekijoiden perusteella vuokran eri kohteille ja
asuntotyypeille. Jarjestelmaa on rakennettu tarpeen mukaan vuosien saatossa ja se

on kaytanndssa vain yhden henkilon luoma ja yllapitdamé kokonaisuus.

Nykyisellddn samasta jarjestelméstd saadaan tulosteena uudet vuokrat kohteille
sekd erilaisia kaavioita vuokran jakautumisesta. Jarjestelma on nykyiselldan

hieman vajaa 900 rivié laaja excel-taulukkokokonaisuus.

Tavoitteena on padivittdd jarjestelmé sellaiselle tasolle, jossa jarjestelmé ei ole
riippuvainen  yhdestd kéyttdjastd, vaan jokainen pystyy sisdistaméaan
vuokranmaéaritysjarjestelman helposti ja saa tarvittavat tilastot ja vuokrat tulostettua

jarjestelmasta ilman erillista koulutusta tai aiempaa kokemusta jarjestelméasta.

NyKkyisessé jarjestelmassa vuokrien jyvitystekijoita on 10 kappaletta; asuntotyyppi,
rakennustyyppitekijat, sijaintitekijat, saniteettitilat, yhteiskayttotilat, varastotilat,

keittidvarusteet, ymparistotekijat, korjausvaraus seka harkintapisteet.

jokaisen jyvitystekijan koodille on annettu erikseen jyvityspisteet. Jokaiselle
jyvityspisteelle lasketaan hinta, jolla on suora vaikutus euromaaréiseen
kuukausineliovuokraan. Jarjestelmda laskee jokaiselle asuntokohteelle ja
asuntotyypille nelibvuokran siten, ettd koko asuntokannan vuokratulo vastaa
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budjetin antamaa vuositavoitetta. Nykyisen vuokranmaaritysjarjestelman

jyvitystekijat on esitelty taulukossa 8.

Nykyiseen jarjestelmddn syoOtetddn budjetista vuokratuottotavoite jonka
vuokranmadritysjarjestelma muuttaa asuntotyyppikohtaisiksi  neliévuokriksi

asuntokohteittain. Kaaviokuvana nykyinen jarjestelma on esitelty kuvassa 14.

- Asuntotyyppi-
Vuokra- Vuokranmadritys- ]
Budjetti EEE— o . —»  kohtainen
tavoite jarjestelma )
neliévuokra

Kuva 14 Nykyisen jarjestelman syotteet

Jarjestelméstd saadaan myods tulosteina asuntokohteille asuntotyyppikohtaiset
vuokrat jakautuen aina soluasuntotasolle huonekohtaisiksi vuokriksi. Lisaksi

jarjestelma antaa kattavaa vertailutietoa vuokrista asuntokohteista.

8.2 Nykyisen jarjestelméan analyysi

Nykyinen jarjestelm& ottaa hyvin huomioon erilaisia jyvitystekijoitd, niin
asuntokohteen teknisid, sijainnillisia kuin asumiseen liittyviakin tekijoitd. Nama
jyvitystekijat on esitelty taulukossa 8. Toisaalta jéarjestelméddn ei ole tehty
tarkistuksia viimeaikoina, joten jotkin jyvitystekijat eivat valttdméatta enéda ole ajan
tasalla pisteytysten suhteen. Nykyinen jarjestelm& ei esimerkiksi huomioi
sijaintitekijoihin kohdistunutta muutosta, silld Saimaan ammattikorkeakoulu on
muuttanut keskustasta Skinnarilan kampukselle yliopiston viereen. Tdman johdosta
opiskelijoiden kysynnén painopiste on myds muuttunut huomattavasti. Samalla kun
jarjestelmdd uudistetaan, tulee selvittdd muidenkin pisteytysten ohella
sijaintitekijoiden uudet pisteytykset.

Suuri puute jyvitystekijoissa on kuitenkin taloudellisten tekijoiden téydellinen

puuttuminen. Asuntokohteet ovat ialtdan ja kunnoltaan eritasoisia, mutta niin myos
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taloudelliselta menestykseltdén. Osassa kohteissa on suuri velkamaéra painamassa
tulosta samalla kun kohteen kéyttdaste on heikko, kun taas toisen &éripaan kohteissa
vieraanpddoman vaikutus tulokseen on huomattavasti matalampi. Myds kohteiden
valisissd kayttokuluissa on suuria eroja, johtuen osaltaan rakennusteknisista
seikoista ja muista rakennustyonaikaisista ratkaisuista. Né&iden vaikutus

taloudelliseen tulokseen on myds merkittavasséa osassa.

Oman haasteensa pisteytykseen tuo jyvitystekijoiden jakaminen laadullisiin ja
sen mukaan onko jyvitystekija hyva, normaali vai huono. Niiden arviointi ei ole
aivan yksiselitteista, silld arviot pohjautuvat arvioijan kokemukseen, joten on hyvin
mahdollista, etté eri arvioijat antavat eri tuloksen sen perusteella miten itse kokevat
asian. Tallaisten tekijoiden arvioinnissa tulee oikean tason loytamiseen kayttéa
useaa arvioijaa. LOASIn tapauksessa tiedot tulisi keratd esimerkiksi usealta
huoltomieheltd, silla heilld on ensiké&den tieto asuntokohteiden kunnosta ja tasosta.
Huoltomiesten arvioinnin lisdksi tulee jatkaa nykyistd kaytantod ja hyodyntaa
asukaskokouksia kohteiden arvioinnissa. ARA on ohjeistuksessaan maéaritellyt
asukasdemokratian ja asukkaiden mukaan ottaminen vuokrien maarittelyyn on

demokratiaa parhaimmillaan.

Maaréllisisséd jyvitystekijoissa arviointi on huomattavasti helpompaa, koska
arvioija ei tarvitse erityista tietotaitoa eika hén voi itse juurikaan vaikuttaa
tulokseen. Esimerkiksi asuntotyypin jyvitystekijat ovat yksio, kaksio tai suurempi
kuin kaksio. T&llGin arvioijan el tarvitse ryhtya tulkitsemaan, vaan han voi suoraan
katsoa taulukosta, montako huonetta kyseisesséd asunnossa on ja merkitd sen
mukaan jyvityspisteet. Sama péatee sijainnilliseen jyvitystekijaan, riippuen siita

missa kohde sijaitsee, tulevat pisteet maaraytymaan sen mukaisesti.
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Taulukko 8 Jyvitystekijat nykyisessa vuokranmadritysjarjestelmassa (LOAS
2014)

Tyyppi Jyvitystekijat Asteikko
Laadullisia Saniteettitilat Hyvé, normaali, huono
Y hteiskaytto

Varastotilat

Keittidvarusteet

Y mpéristotekijat
Harkintapisteet 1-5

Maarallisia Asuntotyyppi Yksio, kaksio, suuremmat
Korjausvaraus > 10 vuotta, < 10 vuotta
Sijaintitekija Skinnarila, Sammonlahti, Kourula,

Leiri, Peltola ja Rakuunamaki, Pallo ja

Harapainen, muu

Nykyinen jarjestelma sisaltdd muutamia sellaisia muuttujia joita ei ole esitelty
jarjestelmdssé ja niiden tarkoitusperat ja toiminnalliset vaikutukset ja&vat
ulkopuoliselle kayttajalle hamarén peittoon. Téllaisia ovat muun muassa ikétekijé
javakiotekija, joiden toiminnallista vaikutusta on hankala hahmottaa. Vuoden 2014

vuokria laskettaessa ikatekijan arvo on 0,6 ja vakiotekijan 118.

Jarjestelmastd saa kattavasti tietoa asuntokohteiden vuokratasoista. Taulukossa 9
on esitetty asuntokohtaisia tilastoja vuokriin liittyen. Taman liséksi jarjestelma
laskee myds asuntotyypeittdin vuokrat jokaiselle asuntokohteelle, jaotellen muun
muassa  soluasunnoissa ~ vuokran  vuokravastuunelididen mukaisesti.

Vapaarahoitteiset ja korkotuetut kohteet on eritelty vuokrataulukossa.

Toiminnallisen analyysin pohjalta jarjestelma vaikuttaa varsin toimivalta ja
monipuoliselta, joskaan uudelle kayttajalle ei kovinkaan kayttajaystavalliselta.
Automaation osalta jarjestelmé laskee automaattisesti uudet vuokrat ja vertailut
edelliseen vuoteen. Raporttien asettelun suhteen jarjestelma ei toimi kovinkaan

suurella automaatiotasolla, silld taulukoita ei saa sellaisenaan kokonaisena



65

tulostettua, vaan suurin osa taulukoista jakautuu usealle sivulle, riippuen

laajuudesta.

Taulukko 9 Asuntokohdetason tulosteita jarjestelmésta (LOAS 2014)

Mittari Yksikkd

Perittdva keskivuokra euroa / neliémetri / kuukaudessa
Ero suurimpaan vuokraan euroa / nelidmetri / kuukaudessa
Ero vuoden 2013 vuokraan euroa / neliémetri / kuukaudessa
Perittdva vuokra 2014 yksio euroa / neliémetri / kuukaudessa
Perittdvé vuokra 2014 kaksio euroa / neliometri / kuukaudessa
Perittdvé vuokra 2014 kolmio euroa / neliometri / kuukaudessa
Ero vuoteen 2013 yksi6 euroa / neliémetri / kuukaudessa
Ero vuoteen 2013 kaksio euroa / neliémetri / kuukaudessa
Ero vuoteen 2013 kolmio euroa /neliémetri / kuukaudessa
Ero vuoteen 2013 yksi6 % / neliometri / kuukaudessa
Ero vuoteen 2013 kaksio % / neliémetri / kuukaudessa
Ero vuoteen 2013 kolmio % / neliémetri / kuukaudessa

Kayttoliittymén nakokulmasta haasteita luo syotettavan tiedon ja valmiiksi lasketun
tiedon hahmottaminen. Katsomalla taulukoita ei pysty kovinkaan helposti
paattelemaan onko jokin tieto syodtetty kasin vai syntyykod se automaattisesti
laskutoimituksen seuranuksena. Selvyyden saa vasta tutkimalla taulukon kyseisté4
solua. Syotettdvat tiedot lasketuista tiedoista tulisi eritelld joko varikoodatuilla

soluilla tai muuten hahmottamisen helpottamiseksi.

8.3 Aiemmat tutkimukset vuokranmaaritysjarjestelmasta

LOAS on teettanyt vuokranméaritysjarjestelmaén liittyen ammattikorkeakoulussa
lopputydn,  jossa  tarkoituksena  oli tutkia ~ millainen  vaikutus
vuokranmaéérityslaskelmissa lainojen lyhennysten sijaan huomioitavilla poistoilla
oli vuokranméaritykseen ja vuokratuottoihin. Tyon on tehnyt LOASIlla

tydskenteleva Marja Terdvé vuonna 2013.
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Tutkimuksessa tarkastelussa oli kahdeksan LOASIn asuntokohdetta, jotka valittiin
silla perusteella ettd ne kuvaavat hyvin koko asuntokantaa. Johtopéatoksista kay
ilmi, ettd mikali k&ytetyssad padomamenovuokralaskelmassa huomioidaan lainojen
lyhennykset, j&a vuokra asuinnelittd kohden alhaisemmaksi kuin, jos laskelmissa
huomioitaisiin rakennusten poistot. Vertailujen ero ei kuitenkaan ollut merkittava
kun vertailukohteena oli kahdeksan kohteen kokonaisuus, joka simuloi koko
LOASIn asuntokantaa, sen sijaan yksittaisten kohteiden kohdalla ero muodostui
nakyvammaksi. (Teravéd, 2013)

Yksittaisten ~ kohteiden  kohdalla eroa  selittdd se, ettd vanhoissa
peruskorjaamattomissa kohteissa lainojen lyhennykset ovat huomattavasti
suuremmat kuin kiinteistdjen poistot, mika aiheuttaa sen ett4d padomamenovuokra
muodostuu korkeammaksi. Sellaisissa kohteissa taas jotka ovat uusia tai juuri
perusparannettuja poistot nousivat suuremmiksi kuin lainan lyhennykset, mika
myo6s vaikuttaa p&d&domamenovuokraan nostavasti. Haasteen téssa luo ARAnN
ohjeistus jonka mukaan poistot tulisi k&sitella lainan lyhennysten suuruisina, mik&

ei aina Kirjanpidollisesti ole mahdollista tai taloudellinen jarkevaa. (Terdavé, 2013)

8.4 Muutoksia jarjestelmaan

Uudistetun jarjestelman on tarkoitus toimia yhteistydssa
asuntosalkutusjarjestelmén kanssa. Jatkossa asuntosalkutusjarjestelmassa tehdaan
kohdekohtaiset analyysit méaarallisista jyvityskohteista, ja nditd tietoja kaytetadéan
hyvaksi vuokranmaéritysjarjestelmassa. Talloin vuokranmaéritysjarjestelmas
itsessddn  voidaan keventdd ja tehda siitd helpommin  kaytettava.
Vuokranmaaritysjarjestelmaa kéytetddn vuosittain, joten sen tulee olla huomattavan
helppokayttdinen ja tarvittaessa sen tulee olla myos helposti uudistettavissa, mikali

asuntokohteita tulee lisa4 tai niit4 poistuu.

Jarjestelma tulee pitaa rakenteellisesti yksinkertaisena, jotta tarvittaessa muutoksia
on helppo ja johdon mukainen tehda tarvittaessa. Toisaalta kéaytettdvyyden tulee

ollasilla tasolla, ettd kuka tahansa osaa kéayttaa jarjestelmaa, ilman laajaa koulutusta
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ja syvallista ymmarrysta Excel-taulukkolaskentaohjelmiston kaavoista ja

viittauksista.

8.5 Uusi vuokranmaaritysjarjestelma

Tyon edetessda todettiin, ettei vuokranméaaritysjarjestelmad tulla péivittdmaan
uuteen tyon puitteissa. Tarkoituksena on kayda lapi jarjestelmén toiminnallisuuksia
ja kaytettavyyden kannalta parhaita kdytanteita.

Uudella vuokranmaéaritysjarjestelmélld oli tyotad aloittaessa kovia vaatimuksia,
joista on jouduttu tyon edetessa luopumaan. Suurin luopuminen on jarjestelman
automaattinen toiminta. Alkujaan toiveissa oli, ettd vuokranmaaritysjarjestelma
kommunikoi asuntosalkutuksen kanssa, ja saa sielta riittdvésti tietoa vuokrien
tasapuoliseen jakamiseen. Alkujaan ideaa pidettiin hyvéna ja asiaa lahestyttiin
niinkin yksinkertaisesta nakokulmasta kuin, ettd korkean kysynnan kohteiden
vuokria voidaan nostaa enemmaén suhteessa ei niin haluttuihin kohteisiin. Tama
kuitenkin véistamatta johtaa tilanteeseen, jossa korkean kysynndn kohteet ovat
entistakin paremmin tuottavia taloudellisessa mielessd ja heikosta kysynnasta
karsivien kohteiden taloudellinen menestyminen heikkenee sill4 oletuksella, ettei
kayttGasteen nostaminen riitd paikkaamaan alentunutta asuinneliometrilta

perittdvaa vuokraa.

Mikali kuitenkin laskemalla heikommin kysytyn kohteen vuokraa siten, ettd
kokonaisvuokratuotot kasvavat nousseen ké&yttdasteen myotd, ollaan hyvinkin
oikeilla jaljill& tyon perimmadisté tarkoitusta ajatellen. Korkean kysynnan kohteissa
vuokran nostaminen markkinal&htoisesti nostaisi kokonaisvuokratuottoja tiettyyn
pisteeseen asti, ennen kuin asukkaiden maksukyky tulee vastaan ja kayttOaste

kaantyy laskuun.

Tallainen markkinaehtoinen ajattelu vuokrahinnoittelussa tarjoaa aiempaa
laajempaa vuokraskaalaa, jolloin jokaiselle asukkaalle 16ytyy varmasti omaan

hintatasoon sopiva kohde. T&ssd on kuitenkin otettava huomioon saation
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perusajatus — tarjota mahdollisimman edullisia asuntoja Lappeenrannan seudulla

opiskeleville.

Yksiselitteisesti ei voida tehdd yleispatevad laskelmaa siitd, miten paljon vuokraa
voitaisiin alentaa kohteessa jos samalla kayttdaste nousisi. Yhden asukkaan
aiheuttaman kustannuksen selvittdminen ei ole kovinkaan yksioikoinen asia, silla
siihen vaikuttaa muun muassa sen hetkinen kayttoaste. Lahtokohtaisesti voitanee
kuitenkin ajatella, ettd koska suuri osa asuntokohteen kuluista syntyy
lammityksestd, ei yhden asukkaan aiheuttama kulu veden, sahkon, huollon seké
asuntotoimiston tyollistava tai kuluttama vaikutus ole kovinkaan suuri suhteessa
siihen, ettd asunto olisi tyhjilladn. Kulut eivét siis nouse samassa suhteessa

kayttdasteen kanssa, kun lahtotaso kéyttoasteella on yli 80 %.

8.6  Uuden jarjestelman toiminnan periaatteet ja kayttoonoton haasteet

Lahtokohtaisena ideana on saada vuokrien kokonaistuotto jaettua kysynnan ja
asuntojen kunnon perusteella oikeudenmukaisemmin. Jakoa pyritdédn tekemaén
asuntojen kunnon ja téssa tapauksessa sijainnin perusteella, siten ettei vierekkain
ole kahta asuntokohdetta, jotka ovat kunnoltaan taysin erilaiset, mutta
vuokratasoltaan kuitenkin samaa tasoa. Tallainen erottelu on myds asukkaille
mieluisampi, sill& talldin asukas pystyy paremmin tiedostamaan kohteen todellisen
kunnon ja haluttavuuden. Erityisesti uudet opiskelijat, jotka tulevat LOASIlle
asukkaiksi, eivat osaa erottaa asuntokohteita kunnon tai sijainnin perustella viel&
kovinkaan hyvin. Talléin asunnon hinnan tulisi kertoa namé& asiat.
Vuokrahinnoittelussa tulee ottaa my6s huomioon ARA:n mahdolliset rajoitukset ja

toimia niiden puitteissa.

Myo6s laaja skaala erihintaisia asuntoja antaa paremmin vaihtoehtoja eri
eldméntilanteissa tai erilaisissa taloudellisessa asemassa oleville. On hyva, etta
LOASIn tarjonnasta l6ytyisi laadukkaita asuntoja loistopaikoilta l&heltd
korkeakouluja hieman korkeampaan hintaan ja vastaavasti hieman edullisempia

asuntoja kauempana korkeakouluista.
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Suurimpana haasteena uuden vuokranmaaritysjarjestelman kayttdonotossa on
varmasti uusien vuokrien pitdminen kohtuullisena vanhoihin verrattuna. Ennen
kuin jarjestelmad on kokeiltu, ei voida varmuudella sanoa miten vuokrat tulevat
kayttdytymaan. Vuokraerot halvimpien ja kalliimpien kohteiden osalta saattavat
nousta huomattavan suuriksi ja samalla jarjestelma saattaa ehdottaa joidenkin
kohteiden vuokrien laskemista ja toisten nostamista. Periaatteellisella tasolla
vuokratason laskeminen ei ole perusteltua varsinkaan silloin, jos joku muu joutuu
maksamaan korkeampaa vuokraa. Parempi toimintatapa tarvittaessa on olla

nostamatta sellaisen kohteen vuokraa, jota jarjestelma ehdottaa laskemaan.

Ensimmaisté kertaa jarjestelmaé ajettaessa on pystyttdvd huomioimaan ja tarpeen
mukaan muokkaamaan jarjestelmén antamia vuokria siten, ettei liian suuria
muutoksia padse tapahtumaan. Tallainen menettely sotii hieman jarjestelmaa
vastaan, mutta tarkoituksena on tasata mahdollista liian voimakasta vuokrien
muutosta alkuvuosina jarjestelmén k&yttéonoton jalkeen. Pé&&asiallisena
tarkoituksena on ohjata kohteiden vuokrat pitkélla aikavalilla myotailemaan

jarjestelman maarittelemaan suuntaa.

Odotettavissa on, etté joidenkin kohteiden vuokrat tulevat nousemaan ja joidenkin
kohteiden vuokrat taas vastaavasti eivat valttdmatté nouse lahiaikoina lainkaan tai
kenties vain nimellisesti. Yleisen kustannustason nousun myota pitkélla aikavalilla
vuokrat tulevat joka tapauksessa nousemaan. Vuokranmadritysjarjestelma tekee
eroja kohteiden vuokrannousujen vélille, muuttaen osan kohteista enemman
houkuttelevimmiksi kuin toiset. Kokonaisuutena LOASiIn vuokrat tulevat
nousemaan Yyleisen kustannustason myotd, mutta asuntokohteiden vélilla tullaan
nakemadn ehka jopa huomattaviakin eroja vuokran nousujen osalla.
Kokonaisuudessa haetaan maltillista vuokrien nousua siten, ettd nousseet
yllapitokustannukset voidaan kattaa kuten tdhankin asti, tarjoten edullista

opiskelija-asumista jatkossakin.
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9 TULOKSET JA NIIDEN ARVIOINTI

Tehdyn tutkimuksen pohjalta asuntosalkutusjérjestelmén ja
vuokranmaéaritysjarjestelman  vélinen  yhteys  voidaan  havainnollistaa
kaaviokuvana. Kuvassa 15 on esitetty milld tavalla kokonaisuus on mahdollista
toteuttaa. Kuvan tiedot ovat esimerkinomaisia ja yksinkertaistettuja, erityisesti

salkutusnelikentén toimenpiteiden osalta.

Asuntokohteista Salkutusjarjestelma
hankittavia tietoja /
Talous v
- Tulos Nostetaan Pidetéan
_ Lainamaara vuokraa ennallaan
. (S (@)
Tekninen <
- Ik < Luovutaan | Lisataan
) houkutte-
- Energiatehokkuus levuutta
o
Asumiskokemus asuntokohde <1 9
-a - - _>
- Sijainti Talouskunto
- KéyttOaste
\ 4

Vuokranmadritysjarjestelma

Kuva 15 Esimerkki mittariston muuttujista ja salkutusnelikentén toiminnoista

9.1 Tyon keskeiset tulokset

Keskeisend tuloksena ty6ssa on havainto  asuntosalkutusjarjestelman
tarpeellisuudesta LOASIn toiminnassa ja sen k&yton tuomista eduista.
Asuntokohteiden keskindinen vertailu tuo huomattavasti lisatietoa tulevaisuuden
rakennushankkeita tai peruskorjauksia ajatellen. Erds merkittdva havainto, joka on
nyt myds numeroiden pohjalta todettu patevéksi, on soluasuntojen heikompi
vuokrattavuus  verrattuna yksidihin  tai perheasuntoihin. Havainto tuli
voimakkaimmin esille vertailtaessa kahta ké&ytdnnossd identtistd vierekkéista

asuntokohdetta, jotka poikkesivat vain asuntotyypeiltaan.
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LOASIn asuntokohteiden méara riitti hyvin salkutuksen tekemiseen, silla hajontaa
syntyi ja kohteet olivat ominaisuuksiltaan, niin i&ltddn kuin esimerkiksi
asuntotyypeiltddn, sopivan erilaisia. Salkutus antoi tdrkeda tietoa ndenndisesti
samanlaisten kohteiden piilevistd eroista numeroiden valossa. Salkutuksen voi
hyvinkin tehda myds pienemmalla asuntokohdemaaréllg, tai vastaavasti vaikkapa
yksittdisten asuntojen kohdalla. Toki talloin hajonta saattaa olla kohteiden vélilla
rajumpaa. Tavoitteenahan salkutuksella on usein selvittd4 kohteiden eroja ja sita
kautta paastd kehittdméan kohteita.

Salkutusjarjestelma soveltuu moneen kayttoon. Jarjestelméan avulla voidaan
helposti vertailla muutakin kuin vain asuntoja, kun mittaristo on valittu
luokiteltavien kohteiden mukaisesti.. Talléin salkutusjéarjestelmén idea muuttuu

monikayttoisemmaksi ja yleishyddyllisemmaéksi.

9.2 Tulosten arviointi

Salkutuksella on liittymakohtia muun muassa LOASIn strategiaan, silla
salkutuksen avulla voidaan hyvin selvittdd kayttoaste-eroja ja saadaan selville
kohteet, jotka eivat ylla strategiassa madritellylle k&yttoastetasolle. Jarjestelma
antaa paatoksenteon tueksi tietoa strategisen asuntojen painopistealueen
kehittdmisen,  asuntokohteiden  luopumisen ja  yhtdlailla  kohteiden

perusparannusten su hteen.

Tyo6ssa aikaansaatua salkutusjarjestelmda voidaan kayttdd LOASIn toiminnassa
sellaisenaan. Jérjestelma& voi kayttdd monissa muissakin tarkoituksissa mittaristoa
muuttamalla. Salkutus antaa hyvaa tietoa keskindisen vertailun mielessa ja on taten
kayttokelpoinen monilla osa-alueilla. Nelikenttd on riittdvan yksikertainen
informatiivinen, eik& ole tarvetta kdyttdd monimutkaisia esitystapoja. Nelikentan
rinnalle voidaan nostaa yksittaisid laadullisia tekijoita, joita salkutuksen mittaristo

ei huomioi ja joilla on merkittava vaikutus tuloksiin yksittéisten kohteiden osalta.
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9.3 Jatkotoimenpiteet ja suositukset

Vuokraustoiminnan perusperiaatteena on pitdd asunnot asuttuina ja keratd niista
vuokraa, joka kattaa kulut. Toiminnan jatkuvuuden kannalta on suotavaa jaada
hieman ylimaaréistakin tulevia perusparannuksia ajatellen. S&ation toiminnan
tarkoituksena on tarjota edullisia asuntoja Lappeenrannan seudulla opiskeleville,
eika kerdtd mahdollisimman suurta voittoa. Tdma toimii hyvéna perusteena sille,
ettd ideaalissa vuokraustoiminnassa asuntokohteiden kayttOasteet ovat korkeita
kohtuullisen vuokran ja hyvan asumismukavuudesta ansiosta, minkd avulla
saavutetaan hyva taloudellinen tulos, jolla varaudutaan tulevaisuuden
perusparannuksiin. Toisena vaihtoehtona olisivat korkeat vuokrat ja matalat
kayttoasteet, joilla saavutetaan sama taloudellinen tulos, mutta mika ei kuitenkaan

ole s&ation perimmadisten toimintatarkoitusten mukaista toimintaa.

Hienos&&tod asuntojen vuokrien suhteen voidaan tehdd sellaisissa kohteissa, joissa
taloudellinen tulos on erinomainen, mutta kayttoaste on kuitenkin jaanyt alhaiseksi.
Tallaisia kohteita 10ytyy LOASIn asuntokannasta yksi, ja kyseinen kohde on
Punkkeritorni. Kohde kuuluu taloudellisen tuloksen puolesta parhaaseen
kuudennekseen ja kayttoasteen puolesta heikoimpaan kuudennekseen. Téllaisen
kohteen kohdalla voidaan tarkastella vuokran alentamista tai pitdmista ennallaan
muiden kohteiden vuokrien noustessa ja samalla tarkastella kasvaako kayttOaste

toivotulla tavalla.

Punkkeritornin tapauksessa vuokrahinnoittelua tulee tarkastella erityisesti
asuntotyyppikohtaisesti, sill& kohde sisélté4 erityisen vaikeasti vuokrattavia kolmen
hengen soluasuntoja. Niiden vuokraa tulee tarkastella vuokrattavuuden
parantamiseksi ja samalla saation tarkoitusperien mukaisesti tehdé asunnoista niin

houkuttelevia hinnaltaan, ettd ne saadaan asutettua opiskelijoiden toimesta.

Niissa asuntokohteissa, joissa asukkaat asuvat paasééntoisesti vain lukukauden
kerrallaan, tulee tarkastella, miten lyhytaikaisista vuokrasopimuksista perittava

normaalia korkeampi vuokra tulee nakymaan ndiden asuntokohteiden tuloksissa.
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Kéyttoastetta ndissa kohteissa ei voida juurikaan nostaa, silla alueella ei ole
riittdvasti muun muassa kesdaikaista tyOperdistda muuttoa kompensoimaan

lukuvuoden vaihtumisen vélistd aikaa, jolloin ei ole juuri lainkaan opetusta.

Jatkotoimenpiteend LOASIn tulisi kdyda lapi jokainen salkutuksessa oleva
asuntokohde. Tuloksia tulee tarkastella siten, etté jokaiselle kohteelle on méaritelty
mahdollinen toimenpide tulevaisuutta ajatellen. Joissain kohteissa toimenpiteet
ovat varmasti ajankohtaisia ja osassa toimenpiteiden taytdntoon pano on vasta
pitkalld tulevaisuudessa. Kun mahdolliset toimenpiteet ovat tiedossa jo nyt, voidaan
niitd suunnitella jo hyvissa ajoin. Talloin véltytddn muun muassa suoritettavien

perusparannusten kasaantumiselta.
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10 YHTEENVETO

Tutkimuksessa tarkasteltiin asuntosalkutusjarjestelman soveltuvuutta LOASIN
tarpeisiin. Tyon tavoitteena oli luoda tydkalu, johon sisaltyy helposti ajan tasalla
pidettdva asuntosalkutusjérjestelmé, jossa vertaillaan LOASIn eri asuntokohteita
kesken&an erojen ja keskindisen paremmuuden l6ytdmiseksi. Toisena tavoitteena
oli kéytettdvyyden nakokulmasta paivitetty vuokranmaaritysjarjestelma, joka
hyodyntdd asuntosalkutusjarjestelmasta saatua tietoa vuokrien madrityksessa.
Teoriapuolella tarkasteltiin kiinteistOliiketoimintaa muun muassa johtamisen
nédkokulmasta. Myo6s  suorituskykymittaristot ja  asiakastarpeet  olivat
teoriaviitekehyksista tarkastelun alla. Empiria keskittyi olemassa olevien
salkutusjarjestelmien tutkimiseen ja LOASIn tarpeita vastaavan jarjestelman

luomiseen.

Teorian nakokulmasta tarkasteltuna tydssa luotuihin tydkaluihin ei suoranaisesti
I0ytynyt suuntaviivoja, vaan ladhtokohtana asuntosalkutusjérjestelmélle oli jo
olemassa olevien mallien soveltaminen LOASIn tarpeisiin soveltuvaksi.
Asuntosalkutusjarjestelmassa kaytettiin - vain ja ainoastaan kvantitatiivisia
mittareita, joiden avulla voitiin sulkea pois subjektiiviset arviot asuntokohteiden eri
osa-alueista. Toki tulkinnan varaa jaa tulosten soveltamiseen, silld on olemassa
tiettyja seikkoja, joita ei voi numeroiden valossa erotella vertailua tehdessé. Naihin
seikkoihin lukeutuu muun muassa lyhytaikaiseen asumiseen liittyvat haasteet, joita

tulee tarkastella tulosten arvioinnin aikana.

Laajuuden puolesta LOASIn asuntokohteiden lukumaara riitti hyvin salkutuksen
tekemiseen. Vastaavaa salkutustytkalua on mahdollista soveltaa myds
pienemmalld ma&arélla asuntoja, tai muiden mitattavissa olevien kohteiden
arvioinnissa. Pistetyksen suhteen on mahdollista kayttdd erilaisia menetelmié.
Kaikissa pisteytysmenetelmissd, joilla simuloidaan tuloksia, on omat haasteensa ja

ominaispiirteensa ja sopiva menetelma tulee valita kayttotarkoituksen mukaan.
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Kaikki LOASIN kohteet saatiin salkutettua ja tdman tiedon pohjalta on mahdollista
suunnitella tulevaisuuden toimenpiteitd hyvissa ajoin. Vuokranmaaritys-
jarjestelmadd tulee tulevaisuudessa kehittdd vastaamaan LOASIn tarpeita ja
jarjestelman yhteensopivuus asuntosalkutusjérjestelmén kanssa tulee kehittaa

samalla, jotta kokonaisuuden kautta saadaan todellista hy6tya paatdksentekoon.



76

LAHTEET

A 30.12.1997/1339. Kirjanpitoasetus. Valtion saaddstietopankki Finlex.
Ajantasainen lainsadadanto —osio.[Finlex www-sivuilla] [viitattu 15.8.2014]

Saatavissa http://www.finlex.fi

Aho, T. 1982. Investointilaskelmat. Vaasa, Weilin+Gdos. 317 s.

Allen, R. Real Estate Investment Strategy, 3rd Edition. Cincinnati USA, South-
Western Publishing Company. 394 s.

Arantola, H & Simonen, K. 2009. Palvelemisesta palveluliiketoimintaan —

Asiakasymmarrys palveluliiketoiminnan perustana. Helsinki. Tekes. 41 s.

Bourne, M. 2003. The Design, Implementation and Use of Performance
Measurement Systems. Bergamo. International Journal of Operations &

Production Management. 18 s.

Fischer, M. & Vainio, S. 2014. Potkua palvelubisnekseen — Asiakaskokemus

luodaan yhdessé. Helsinki, Talentum Oy. 198 s

Haverila, M. & Uusi-Rauva, E. & Kouri, I. & Miettinen, A. 2005.
Teollisuustalous. Tampere. Infacts Oy. 510 s.

Kaplan, R. & Norton, D. 1996. Balanced Scorecard - Translating strategy into
action. Massashusetts, Harvard Business School Press. 322 s.

Kapplin, S. 1976. Financial Theory and the Valuation of Real Estate under
Conditions of Risk. The Real Estate Appraiser

Kiinteistdlehti. Yksityisille vuokranantajille ndyttaa jaévan luu kateen.

[Kiinteistolehden www-sivuilla][viitattu: 5.2.2015] Saatavissa:



77

http://www.kiinteistolehti.fi/lehti/lehti/yksityisille-vuokranantajille-nayttaa-

jaavan-luu-kateen.

Kruunuasunnot Oy. Yritysesittely [Kruunuasunnot Oy:n www.sivuilla] [viitattu

5.2.2015] Saatavissa:http://www.kruunuasunnot.fi/yritysesittely/

Ké&rkkainen, H. & Piippo, P. & Salli, M. & Tuominen, M. & Heinonen, J.. 1995.
Asiakastarpeista tuotteiksi — Kehitystoiminnan tyovélineet. Helsinki.

Metalliteollisuuden kustannus Oy.

L 50/2013. Laki rakennuksen energiatodistuksesta. Valtion sd&dostietopankki
Finlex. Sdadokset alkuperdisinad —osio.[Finlex www-sivuilla] [viitattu 15.8.2014]

Saatavissa http://www.finlex.fi

Laamanen, K. 2005. Johda suorituskykyé tiedon avulla — 1Imi6sta tulkintaan.
Helsinki, Suomen Laatukeskus Oy. 433 s.

Levénen, K. 2013. Kiinteisto- ja toimitilajohtaminen. Helsinki, Gaudeamus Oy.
254 s.

LOAS Saannot, 2011

LOAS Strategia, 2014

LOAS Toimintakertomus 2013

Lundstrom, S. 1989. Fastighetsforetagande. Tukholma. Tekniska Hogskolan i
Stockholm. 104 s.

Lonngvist, A. & Metténen, P. 2003. Suorituskyvyn mittaaminen — Tunnusluvut

asiantuntijaorganisaation johtamisvalineend. Helsinki, Edita. 147 s.



78

Malin, T. & Peltola, J. & Toivanen, J. 2006. Balanced Scorecard. Helsinki,
Talentum. 255 s.

Oikeusministerid, Kiinteistoon liittyvié tarkeité kasitteitd. [Oikeusministerién ww-
sivuilla][viitattu 6.2.2015] Saatavissa:

http://oikeusministerio.fi/fi/index/julkaisut/esitteet/kiinteistonjaasunnonhankintasu

omessa/kiinteistoonliittyviatarkeitakasitteita.html

Olve, N-G. & Roy, J. & Wetter, M. 1999. Balanced Scrorecard — Yrityksen

strateginen ohjausmenetelma. Porvoo, WSQOY. 256 s.

Pohjola-Pankki Oyj. OP-Vuokratuotolla iso asuntokauppa. [Pohjola-Pankki Oyj:n
www-sivuilla][viitattu 5.2.2015]. Saatavissa:

https://www.pohjola.fi/pohjola?cid=-1452

Rakennustieto. 2014. Kiinteiston kuntoarvio. Helsinki, Rakennustieto Oy. 118 s.

Seppald, M. 1991. Kiinteistosijoitusten kannattavuuden analysointi. Espoo,

Teknillinen korkeakoulu

Suomen virallinen tilasto (SVT) a: Asunnot ja asuinolot [verkkojulkaisul].
ISSN=1798-6745. yleiskatsaus 2011. Helsinki: Tilastokeskus [viitattu:
26.3.2014]. Saantitapa: http://www.stat.fi/til/asas/2011/01/asas_2011 01_2012-
10-24 _tie_002_fi.html (asuinkuntien koon mukaan kuva)

Suomen virallinen tilasto (SVT) b: Asuntojen vuokrat [verkkojulkaisu].
ISSN=1798-100X. 2013, Liitetaulukko 1. Keskimaardiset kuukausivuokrat
(euroa/nelid) alueittain vuonna 2013, koko vuokra-asuntokanta . Helsinki:
Tilastokeskus [viitattu: 4.1.2015]. Saantitapa:
http://stat.fi/til/asvu/2013/asvu_2013 2014-03-07_tau_001 fi.html




79

Suomen virallinen tilasto (SVT) c: Osakeasuntojen hinnat [verkkojulkaisul].
ISSN=2323-878X. Helsinki: Tilastokeskus [viitattu: 4.1.2015]. Saantitapa:
http://www.stat.fi/til/ashi/ashi_2004-12-15 luo_002.html

Suomen virallinen tilasto (SVT) d: Tulonjakotilasto [verkkojulkaisul].
ISSN=1795-8121. 2010, 4 Kotitalouksien asuminen, tulot ja asumismenorasite .
Helsinki: Tilastokeskus [viitattu: 8.3.2015]. Saantitapa:
http://www.stat.fi/til/tjt/2010/tjt 2010 2012-05-23 kat_004_fi.html

Tekes. 2004. Palveleva kiinteistoliiketoiminta — Rembrand 1999-2003. Helsinki.
Tekes. 56 s.

Terévd, M. 2013. Opiskelija-asuntoséétio vuokranmaaritys, Case: Lappeenrannan

seudun opiskelija-asuntosaatio. Lappeenranta. Saimaan ammattikorkeakoulu. 69 s.

Tilastokeskus a. Kuntien avainluvut [tilastokeskuksen www-sivuilla]. [viitattu
17.3.2014] Saatavissa:
http://www.tilastokeskus.fi/tup/kunnat/kuntatiedot/405.html

Tilastokeskus b. 1a Kotitalouden tulot sosioekonomisen aseman mukaan 1987-
2012 [tilastokeskuksen www-sivuilla]. [viitattu 17.3.2014] Saatavissa:
http://193.166.171.75/Dialog/varval.asp?ma=020_tjt tau 101&ti=1a+Kotitaloude
n+tulot+sosioekonomisen+aseman+mukaan+1987-
2012&path=../Database/StatFin/tul/tjt/&lang=3&multilang=fi

UPM-Kymmene Oyj. Sijoittajat. [UPM-Kymmene Oyj:n www-sivuilla][viitattu
26.3.2014]. Saatavissa:
http://www.upm.com/FI/SIJOITTAJAT/Sijoittajauutiset/Pages/UPM-Kymmene--

-UPM-myy-UPM-Asunnot-Oyn-Waterhouse-Real-Estate-Investmentille-001-pe-
11-helmi-2011-14-31.aspx




80

Valtion ympaéristohallinto. Omistusasuminen. ['Ympéristopalvelun verkkopalvelun

www-sivuilla] [viitattu 16.4.2014]. Saatavissa: http://www.ymparisto.fi/fi-

FI/Asuminen/Omistusasuminen

WH-asunnot Oy. Yhtion omistamilla kiinteist6illa vahva historia. [WH-asunnot

Oy:n www-sivuilla][viitattu 26.3.2014]. Saatavissa: http://www.wh-

asunnot.fi/wh-asunnot/yhtion-omistamilla-kiinteistoilla-vahva-historia

Vuorinen, J. 1992. Kiinteistoliiketoiminta Suomessa. Helsinki, Helsingin

kauppakorkeakoulun julkaisuja B-129. 193 s



LIITTEET
vuokra- ET-
Nro Nimi Osoite asm?  rv. pp. yks.  luku
LOAS-
21 RUOTSALAISENRAITTI RUOTSALAISENRAITTI 3 1527,0 1975 1995 46 E
22 LOAS-KATAJAKATU KATAJAKATU 8 2690,0 1976 1996 84 E
23 LOAS-PUNKKERIPARI PUNKKERIKATU 1 3543,5 1977 1997 109 D
24 LOAS-PUNKKERITIENOO PUNKKERIKATU 5 2608,0 1979 2001 128 E
25 LOAS-KOURULA KARANKOKATU 4 3637,6 1980 2005 151 D
26 LOAS-PELTOLA1 SAVONKATU 32 1097,0 1980 2004 31 D
27 LOAS-PUNKKERITORNI PUNKKERIKATU 2 1698,5 1981 1998 66 C
28 LOAS-PUNKKERIRIVI LINNUNRATA 10 3888,0 1982 2003 114 E
29 LOAS-PALLO TAIPALSAARENTIE 2 2040,5 1982 1999 71 D
30 LOAS-PELTOLA?2 VAINOLANKATU 27 9435 1983 2008 46 D
31 LOAS-TERVARANTA HUOPATEHTAANKATU 2 2459,5 1984 2009 76 D
32 LOAS-SKINNARILA SKINNARILANKATU 28 28155 1985 2008 101 D
33 LOAS-SAMMONLAHTI RUSKONLAHDENK.13-15 2706,0 1987 2010 120 E
TEKNOLOGIAPUISTONKATU
34 LOAS-SKINNARILA 11 4 2979,0 1989 2014 96 D
35 LOAS-PUNKKERIRINNE PUNKKERIKATU 7 2616,0 1990 95 D
37 LOAS-LEIRI LEIRIKATU 2 44470 1992 148 D
38 LOAS-ORION KORPIMETSANKATU 5 3044,0 1992 106 D
39 LOAS-LASERPUISTO LASERKATU 3 20815 1992 90 D
40 LOAS-SAMMONLAHTI Il KALLIOPELLONKATU 10 966,5 1993 33 E
42 LOAS-REIPPAANKATU REIPPAANKATU 2 328,0 1971 1995 10 F
43 LOAS-PARK KORPRAALINKUJA 1 21655 1970 1997 90 E
44 LOAS-KARELIA KORPRAALINKUJA 3 1047,0 1970 1997 41 E
45 LOAS-ORION II KORPIMETSANKATU 10 3200,0 1997 86 E
TEKNOLOGIAPUISTONKATU
46 LOAS-SKINNARILA 111 2 2235,0 1998 87 E
47 LOAS-KANGASTUPA KANGASTUVANKATU 4 2328,0 1998 75 E
48 LOAS-UPSEERITIE UPSEERITIE 1 298,5 1999 7 F
49 LOAS-ORION 1l KORPIMETSANKATU 6 - 8 2797,5 2000 100 E
50 LOAS-ORION IV KORPISUONKATU 14 1770,0 2000 55 D
51 LOAS-RAKUUNAPORTTII VAINO VALVEEN KATU 5 11855 2001 2001 27 E
52 LOAS-KOTANIEMI TERVAHAUDANKATU 1 2608,0 2002 56 C
53 LOAS-ORION 5 KAIVOSUONKATU 1 1749,0 2003 61 C
54 LOAS-KANGASTUPA 2 KANGASTUVANKATU 2 1213,5 2003 33 D
55 LOAS-ORION 6 KAIVOSUONKATU 2 1749,0 2004 42 C
56 LOAS-KOLJONLINNA SNELLMANINKATU 13 1385,5 2005 32 B
58 LOASIn Seppo SKINNARILANKATU 28 2232,0 2013 71 A




