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Tiivistelma

Suomen koko kiinteistokannan arvo oli vuonna 2013 noin 480 miljardia euroa ja tasta noin 110 r
euroa oli sitoutuneena erilaisiin toimitiloihiKiinteistojen ja toimitilojenkunnossapidon yhteiskunnallin
merkitys jaesimerkiksi kiirteistdjen arvon sailyttamisen sekarjausrakentamisen vaikutukset talout
ovat huomattavia. Kiinteistbon sitoutuneen padoraaityttdminen ja kehittdminerndellyttdd kuitenkit
omistajilta kiinteistjerkunnosta huolehtimista. Tamaumkielmantavoitteena okin selvittda miten eri te
mialoilla toimitilojen kunnossap@a suunnitellaan ja millaisia ovat eri toimialojgnnnossapitoprosess
Tutkielman ensisijaisena pyrkimyksena kuitenkinsaada selville mitetoimitilojen taloudellisenarvan-
muodostuta otetaan huomiookunnossapitoprosesseissa eri toimialoillaloudellisella arvonmuodosu
sella tarkoitetaan tassa tutkimuksessa kunnossapitotoimenpiteiden vaikutusta toimi@d{kimaarvoon.

Tutkielman teoriaosuudessa perehdyttiin arvon kasitteeseen ja erilaisiin kunnossapitomenetelmiin-
teistosijoittamiseen ja toimitilamarkkinoihimutkimuksen empiirinen osuusuoritettiin haastattelututk
muksena, jossa neljan éoimialan yritysten edustajille suoritettujen noin tunnin mittaisten teemahaa
lujen perusteella pyrittiin luomaan kattava kuva eri toimialojen toimintatavoista. Tutkimuksessa haas
neljaa vakuutusyhtiotd, kolmea kiinteistosijoitusyhtiotajageteollisuusyritysta ja kolmea kaupan alai
tysta, joista kaikki ovat merkittavia kiinteistdomistajia Suomessa.

Haastattelujempohjalta tehtyjeranalyysien perusteella voitiin havaita, etta toimitilojen kunnossapitopr
sit ovaterilaisia eri toinmeloilla ja niitd ohjaavaerilaiset taustatekijat. Myds toimitilojen kunnossapidon
ja jarjestelmallisyys vaihtelee huomattavasti eri toimialojen valilla. Kiinteistosgghittitilla ja vakuutusly-
tidilla toimitilojen kunnossapitarosessit ovat paasaaisistijarjestelmallisia ja kunpssapitosuunnitelmi
laaditaanuseiksi vuosiksi eteenpaiMyds kaupan alan yrityksilla kiinteistdjen kunnossapito on hywn
jestelmallista ja suunnitelmallista pitkalle tulevaisuutemntta he tekevat kunnossapitoa enémimekni-
sesta nakokulmasta fgyrkivat tatentakaamaan asianmukaiset olosuhteet ydinliiketoiminn@llisuis-
yrityksissé niin ikédan pyritaan takamaan ydinliiketoiminnalle suotuisat olosuhteet, mutta teollisuude
mitilojen kunnossapito on luonteedtia paasaantoiseskorjaavaa,eiviatka kunnossapitoprosessit ole Vit
kovinkaansuunnitelmalsiatai jarjestelmdisia.

Haastattelujerperusteella pystyttiirselvittamaanmyds eri toimialojen yritysten arvonmuodostusnakik
man huomianinen toimitilojen kunnossapitoprosesseisgatkimuksen perusteella dhavaittavissa selke
trendi, ettd toimitilojen kayttdjaomistajat, joiden liiketoimintastrategiaan ei kuulu tafaitilmyyminen
eivat juuri ota huomioomrvonmuodostusnakdkulmaa suunifégsaan toimitilojensa kunnossapitieata-
loudellinen puoliheilla yhdistyy kunnossapitoon paasaantoisésistannusten ja budjetin kautta. Puoles
yritykset, jotka aktiivisesti myyvat tai vuokraavat toimitilojaan, ottavat toimitilojen arvonmuodogtis
kulman vahvasti huomioon kohteidsrkunnossapidossaMerkittavista toimitilojen arvonmuodostukse
littyvistd kunnossapidollisista toimenpiteistd noadivahvasti esille erilaiset ekotehokkuuteen liitty
seikat kuten energiatehokkuusinvestoinnik@nsainvalisesti tunnetrkennusterymparistosertifikaatit.

Avainsanat Kunnossapito, Arvonmuodostus, Toimitilat
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Abstract

The total value of propees in Finland wasbout 480 billioneuros in 2013. pproximately 110 billior
eurosof this amountwas tied up in business premisést 6 s | mpor t ant t o tthel

properties anthebusiness premisde ensureghatthevalue of the properties can be maintainEde obje-
tive of this study was set to determine hihe maintenance ofbusinespremisesarecarried outn various
business fieldaindhow the effects of thenaintenance otfhe business premises dhe market valueof the
business premisese taken ito acount inmaintenanc@rocesses.

The theoretical part of this studgtioduces the concept of valugfferent methods of maintenanead
principles of real estate investments and business premises markets. The empdaneh iifsthis study we
made withan interview studywhererepresentites of four different indusies wereinterviewed. Inte-
views lastedabout one hour and their goal wias create comprehensive understanding for mainter
practices of different business fields. Four insurance companies, three real estate investment comp
industrial companies and threetail companies weraterviewed.All companies that were interview
significant property owners in Finland.

Based on the interviewshe maintenance processes of the business preraisegery different in variou
bushessfields andare driven by veryifferent underlyingactors The maintenance processes of real es
investment companies and insuracompanies are typically systema#iod maintenance plans are sdh
uled for several years ahead. Alfite maintenance piesses ofetail companiesre very sgtematic ant
theyare scheduled for the future, but these comgapéeform maintenandeom a moretechnical point o
view and try to ensure appropriate ddions for core businessndustrial companieare also strving to
ensure appropria conditions for core businelst the mainterance processeés industrial sectoare mainly
corrective anduture needsre not significantly takeimto consideration.

The results ofheinterviewsalso showhow the valuereation point of view is takeinto consideration du
ing the maintenance processes of the business premises in different business fields. Based on the
this study it was detectable that ussvners of business premises tlaa¢ not goingo sale theitbusines:
premisesdo nottake value creating point of view into consideration in their maintenance proceks
economic side of their maintenance processes is only considered from the point of view of the ¢
budget of the maintenance and bgtthe added valudn turn companieghat actively selland rent thei
business premises takie value creation point of viewtrongly into consideratioin their maintenanc
processeslhe results of this study indicatdhat different kind of ecefficiency related investments such
energy efficiency investments and internationally known green building certificates are currently se¢
most significant maintenance investmetitat have areffect onthe market value of business premi
among thenterviewed companies.

Keywords Maintenance, Value creation, Business premises
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1 Johdanto

Suomen noin 800 miljardin euron arvoisesta kansanvarallisuudesta kiinteistopaaoman
osuus on merkittava. Arviolta jopa 60 % tasta kansanvarallisuudesta on sitouteni@ena
siin rakennuksiin jaontteihin. Taméan lisdksiarallisuutta on sitoutuneena miljardeja eur

ja myds muuhun rakennettuun ymparistddan rakennussalmistuu, sen odotetaayypil-
lisesti palvelevan tiettya tarkoitusta jonkin tietyn ajan. Kuitenkin kiinteist6&d on huolettava
lapi tAman kokaoajanjakson jotta se pystyisi palvelemaagri sidosryhmiertarpeitaopt-
maalisella tavallaRakennuksen yllapitotmenpiteet ovat vaistamattomigptta se pysyy
kayttokelpoisena kayttgjille ja pystyy vastaamaan omistajien toolibduksiin. Lisaksi
kiinteistoon sitoutuneepadoman sailyttaminemiin yksittaisen sijoittajan kuin yhteishku
nankin nakokulmastaedellyttdd kiinteiston kunnosta huolehtimisi@®lanrewaju ym.
2009; Junnonen & Karhu 2012, s. 22; RdKlil 2014, s. 12)

Yksittaisten sijoittajien lisakserilaisten kiinteistojen j&goimitilojen kunnosapidon merk

tys on suurimyds yhteiskunné&. Muun muassaiinteistdjenarvonsailyttamien ja korja-
usrakentamisn vaikutukset talouteen ovat yhteiskunnalliséstomattavia Esimerkiksi
vuonna 2013, muihikuin asuinrakennuksiin kohdistuvienudisinvestointien ja korjaust
kentamisen arvo oli Suomessa noin 11,7 miljardia ekoa koko EU:n tasolla vastaava

luku on ollut keskimaarin 249 miljardia euroa vuodessaomessa noin puolet kaikesta
rakentamisestarotyypillisesti ollut korjausrakentamista, mika on hieman vahemman kuin
muissa Pohjoismaissa keskimaarohtuenSuomerverrattainnuorestarakemuskannasta

Viime vuosina korjausrakentamisen osuus kaikesta rakentamisesta on kuitenkinssllut ka
vussa ja tlee yha kasvamaan kiinteistdjen ikdéntyessa. Vuonna 2012 Suomessa kaytettiin
l&ahes kuusi prosenttia bruttokansantuotteesta korjausrakentamiseen, mik& on suurin méara
koko Euroopassa. Erilaisilla investoinneilla kiinteistdjen kunnossapitoon onkin suuri me
kitys myos koko Suomen talouteen, silla niiden kerrannaisvaikutukset ovat merkittavat
niiden kaynnistaessa investointien ketjun ja pitamalla ylla taloudellista toimeliaisuutta.
(RaKi-KTI 2014, s. 6 39)

Suomessa, niin kuin muuallakin maailmassa, on suééré toimitilaomaisuutta ja paljon
toimitilojen omistajia. Nama kaikki paaomansa toimitiloihin sitoneet henkilét ja tahot vo
daan mieltdd myds toimitilasijoittajiksi, olivat he mielestaan sitten pienia tai suuriaasijoitt
jia tai toimitilojen kayttajaomisdjia. Toimitiloista on tullut yha selkedmmin yksi sijaitu
vaihtoehto muiden joukossa, joten niihin kohdistuu my6és samankaltaisia vaatimuksia kuin
muihinkin sijoitusmuotoihin. Tama aiheuttaa sen, etta toimitiloihin liittyvia laskentatapoja,
tuotettavaa infonaatiota ja ylipdansa ajattelutapoja on kehitettava tayttdmaan yihmi ene
man paaomamarkkinoiden toimijoiden vaatimuksia. Sijoittajan nakdkulmasta pyrlkamyks
na on aina jonkin tietyn vahimmaistuoton tavoittelu, joten arvonmuodostusnékokulmaa on
yha enemmantettava huomioon myds toimitilojen kohdalla. Tama koskee kaikkia tieimit
loihin liittyvi& prosesseja, niin myos niiden kunnossapitoa. Kulttuurin muutos einkuite
kaan tapahdu hetkesséa ja vaatii ajattelun peruslahtékohtien muutosta ja uusien tydkalujen
kehittamista. (Olkonen ym1997, s. B7)

1.1 Tutkielman tausta ja tutkimusongelma

Tama diplomityd tetdaan toimeksiantona Granlund Oy;lleka on Suomen johtava tal
tekniikkasuunnittelun, kiinteistg energia ja ymparistoasioiden konsultoinnin seka niihin
liittyvien ohjelmistojen asiantuntijakonserni. Granlund on vahvasti keskittynyt emergiat



hokkuuteen liittyviin asioihin kaikilla sen liiketoimint@ueila. Granlundilla on Suomessa
15 toimistoa ja paakonttosijaitsee Helsingissé. Granlundin palveluksesstilté hetkella
yli 500 henkil6a, joista noin 350 tydskentelee Helsingin yksikdssa. (Granlund 2015)

Tutkielma kasittelee etbimialojen toimijoidenkiinteistdjenja erityisesti toimitilojerkun-
nossapbprosesseja sekditen taloudellisen arvon muostumista otetaan huomioon néaita
prosessejauwnniteltaeessa Tama diplomityd on ensimmainen tutkimus, jossa kartoitetaan
eri toimialojen toimitilojen kunnossapidon toimintaperiaatteita seka toimintatapojaija pyr
taan rakentamaan ymmarrysta siita, mitkatdyseisiin toimintamalleihin ajavat tekijat.
Tutkimuksen kohteena olevat yritykset edustavat eri toimialoja, jonka johdosta myds Kii
teistbjen kunnossapitoprosesseja lahestytaan niiden toimesta eri nakokulmista. Siind misséa
tyypilliset toimitilojen kayttggomistajat esimerkiksiteollisuudessasaattavat nahd@éimi-

tilat Iahinnaydinliiketoiminnan tukiprosessinja kunnossapidon panokset saattavat kehdi
tua enemman itse ydinprosessiin ktommitiloihin, esmerkiksi kiinteistosijoitusyhtididen
intresseiss&oi olla isotkin kunnossapitmvestoinnit, jos niiden avulléoimitiloista saaa-

vaa tuottoa pystytddn parantamaan. Tarkeaa omstaa ja ymmartaa nadma eri toimialojen
toimijoiden nékdkulmat ja toimitilojen kunnossapitoratkaisuihin vaikuttavat taugt#teki
jottaniihin liitt yvia prosesseja pystytaéehittdmaan.

Tutkielma liittyy metallituotteet ja koneenrakennusalan strategisen huippuosaantiskeski
tyman FIMECC:n (Finnish Metals and Engineering Competence Cluster lagjaan ja
monialaiseerS4Fleettutkimugrojektiin, jonka tarkoituksenan tutkia teollisen internetin
luomia mahdollisuuksia suomalaisten yritysten kilpailukyvyn parantamiseksi. S4Fleet:ssa
on mukana tutkijoita useasta eri yliopistosta se&ita suomalaisia eimialojen yrityk-

sid ana pienemmist#imijoista porssinoteerattuihin yrityksiin. Myés Granlund on rauk

na hankkeessa tuomassa tutkimusprojektiin kiinteistonakokuimlaanalla suunnitelmia

lisen kiinteistdjen kunnossapidon merkitysta kiinteistéjen arvonmuodostukSéEteet-
tutkimusprojektissaiin kuin myds tassa diplomityossé tarkoituksena tarkastella funkt
oitatai kiinteist6jan i me n mu k ai s e s t tai padtfblio -tasotlapeika Heskitytd a | k k
niink&an yksittaisiin funktioihirtai kiinteistdihin (FIMECC 2015)

1.2 Tutkielman tavoitteet ja aiheen rajaus

Tutkielmassa tarkastelladqinteistosijoitusyhtididen vakuutusyhtididen, teollisuusyrgy
tenja kaupan alan toimijoidetoimitilojen kunnossapitoprosesseja seka mit@mitilojen
taloudellisen arvon muodosturtasotetaan huomiookunnossapitoprosessesaunnitela-
essa ja sen aika Tyon tavoitteena on selvittdd miten eri toimialoilla kunnossapstiun-
nitellaan ja millaisia ovat eri toimialojekunnossapitoprosessirutkielman ensisijaisena
pyrkimyksené on kaienkinsaada selville mitetoimitilojen taloudelliserarvonmuodostsr
taotetaan huomiookunnossapitoprosesssaeri toimialoilla

Tutkielmassa etsitaan vastauksia seuraaviin tutkimuskysymyksiin

1. Millaisia ovat eri toimialojen yritysten toimitilojekunnossapitoprosessit?

2. Minkéalaiset taustatekijat ohjaavaimitilojen kunnossapitoprosesseja

3. Miten toimitilojen taloudellisen arvon muodostumista otetaan huomioon toimitilojen
kunnossapitoprosessin aikana eri toimial@illa

Tassa utkielmassa keskitytdan etoimialojen yritysten toimitiloihin ja asunnot rajataan
tutkimuksen ulkopuolelleTarkastelu tehdadkiinteistdésalkktasolla eli tutkimuskysyni+
siin ei oteta kantaa yksittaisten kiinteistoj@solla, mika rajaa jo itsesséan mgpenmat



toimitilaomistajat tutkimuksen ulkopuolelleTutkielmassa tarkastellaan kohdeyritysten
isompia kunnossapitoinvestointeja, kuten perusparannuksia ja peruskorjaukgetlsaka
tahtaimenkunnossapitosuunnitgia eli nk. PTS:ia. ifnemmat kiinteistoje korjaamiseen
liittyvat kiinteistonhoitotoimenpiteet jatetaén pois tarkastelusta. Liséksi tutkimuksessa on
tarkoituksena Hamottaatoimitilojen kunnossapidonvaikutusta arvon muodostumiseen
isossa kuvassa eli kohdeyritysten kossapitoprosesseja kuvail yksityiskohtaisesti,
vaan tarkoituksena on hahtetla prosessipaallisin puolin.

1.3 Tutkimusmenetelma ja -aineisto

Tutkimuksen teoriaa varten kerata@etoa aiheeseen liittyvista tieteellisista artikkeleista,
julkaisuista sekéa elektronisistéhteisé. Tutkielmaan kaytettavéeteellinen materiaali
koostuu @asaantoisesti Google Scholaetokantahausta I6ydettavista ja saatavilla alevi

ta tieteellisista artikkeleista, Aakygiopiston tiedekirjastoista saatavilla olevista julkassui

ta, elektronisig kirjoista, internetlahteista sekaranlundinja haastateltavien yritysten
toimittamista aiheeseen liittyvista materiaaleista. Lisaksi saanndllisin valiajoin Grdnlundi
la pidettavien palaverien avulla seurataan tutkielman edistymista seka ohjataanstatkimu
tarpeen mukaan.

Tutkielma on luonteeltaan laadullinen tutkimus, josagkoituksenmukaisesti valituille
haastateltaville suoritettujen teenaastattelujefa niihin liittyvien havaintojeravula pyi-

tdan rakentamaan kattava kokonaiskuva tutkittavastaesta. Perehtymalla syvallisesti
tarkasteltavaan aineistoon, pyritdan havainnoimaan tutkimuksen kannalta oleelliset seikat
ja ilmiot. Hirsjarven ym.(2006, s. 157160) mukaanlaadulliselle tutkimukselle tyillisia

piirteitd ovat,etta tutkimus orluonteeltaan kokonaisvaltaista tiedon hankintaa, suositaan
ihmisten kanssa keskustelua ja omia havaintoja tiedon keruun instrumenttina, suositaan
tutkimusmetodeja, kuten teemahaastattejojasa tutkittavien nakokulmat paasevat esille
seka valitaan tutkiava kohdejoukko tarkoituksenmukaisesti eik& esimerkiksinsatu
naisotosta hyvaksi kayttaehisaksi laadulliselle tutkimuselle on tyypillistéa induktiivien
analyysin kaytto, jonka tarkoituksena on paljastaa odottamattomia seikkojaldaitah-

sessa tlimuksessdahttkohtana ei ole teorian tai hypoteesien testaaminen vaan aineiston
monipuolinen tarkastelu, jossa tutkija maaréaa, mika on tarkeaa ja mikanei on tyygk

listd myos tassa tutkielmasghlirsjarvi ym. 2006 s. 157160)

Tutkielmaa vartereri toimialoiltahaastatellaat4 eri yrityksen kiinteistgyksikdiden joha-

jaa tai ylinta kiinteistdéjen kunnossapidosta vastaavaa taheam#aastattelujen avulla
pyritdan saamaan selville @nimialojentoimijoiden toimitilojen kunnossapitoprosessit ja
miten toimitilojen taloudellisen arvon muodostumista otetaan néissé prosesseissa huom
oon Haastateltaviksi valittiin yritysten mahdollisimman keita kiinteistdasioista paéit

vid tahqa eli kaytanndssiinteistdjohtaia, jotta tutkielmassa saadaan ommjahékdkulma
kuvattua mahdollisimman tarkasklaastateltavien yritysten edustajat edustavat neljaa eri
toimialaa: kiinteistosijoitusyhtiditdvakuutusyhtioita, teollisuutta ja kaupan alaa. Hadstate
tavat yritykset ovat aloillaan suurimpia tai ainakin nitéékia toimijoita Suomessga hel-

l& on hallussaamerkittava kiinteistbomaisuublaastateltavia yrityksia ovat kiinteistosto
tusalaltaCapmanja Technopolis seké erds kolmas merkittdva suomalainen kiinteistdsijo
tusyhtig vakuutuslanyrityksia tutkimuksessa edustavaéhiTapiolaKiinteistbvarainhoito

Oy, Varma, Keva ja limanen, eollisuugrityksistd haastatellaaMetsd Groua seké
kolmea muuta merkittavdd suomalaista porssiyhtéké kaupaalaltaHok-Elantoa Kes-

koa jaLidlia.



Teemahaastattekn perusteella kuvataan ésimialojentoimijoiden kunnossapitoprose

sit ja etsitddn niista eroavaisuuksia ja yhtalaisyyksia, niin saman toimialan sisalla kuin
muihin toimialoihinkin verrattuna. Kunnossapitoprosessien kuvaaminen luo pohijan tu
kielman keskisimman tutkimuskysymyksen selvittamiselle eli miteimitilojen taloude-

lisen arvonmuodostuminermmistajanakdkulmasta otetaan huomidomitilojen kunncs-
sapitoprosesseguunniteltaessa ja mitlkavat siihen vaikuttavat keskeiset taustatekijat

Hirsjarven ym.(2006 s. 226 228 mukaan tutkimuksen reliabiliteettairkoittaa mittaust-
lostenluotettavuuttaai toistettavuuttga validiteettitutkimuksen pateyytta eli kykya ni
tata juuri sita, mita on tarkoituskin mitatdama kaksi mittaria on tyypillis#i liitetty vah-
vasti maadlliseen tutkimukseen, mutta myos laadullisen tutkimuksen luotettavuutia ja p
tevyytta voidaararvioida. Hirsjarven ym. (2006, 826 228 mukaan tutkimuksen luate
tavuuta parantaa olennaisesti yksityiskohtainamaus tutkimuksn toteuttamisesta ja
tarkka selitys siitda milla perusteella esitettyihin tutkimustuloksiin on paadyéigsakin
tutkielmassa pyritaan mahdollisimman tarkkaan selostukseemstga tutkimus teh#éan
ja miten saavutettuihin Igutuloksiin paastaanotta tutkimuksen reliabiliteetti ja valid
teetti voitaisiin varmisaa. Hirsjarven ym. (2006, 826 228 mielesta esimerkiksi suorat
haastatteluotteet ovat omiaan rikastuttamaan tutkimusta sek& parantamaanalsbteeel
tia ja validiteettia Naita keinojekaytetddn myos tassa tutkielmassa. (@i ym. 2006, s.
226 228

1.4 Tutkielman terminologia ja keskeiset kasitteet

Tahan tutkielmaan liittyy tiettyj& keskeisia termeja, jotka toistuvat useaan kertaantdapi tu
kielman. Tallaisia termeja ovat esimerkiksie rakennettuun ymparistdon liittyvat kiirgei

t6 ja toimitila seka naiden kunnossapitoprosesseihin liittyvéat kiinteistonpito, kiinteiston
yllapito ja kiinteiston kunnossapito. Kiinteiston kunnossapitoon kuuluu olennaisena osana
myds PTS. Lisaksi arvoya markkinaarvonkasite toistuu lapi tutkielman. Naita keskeisia
termeja on avattu seuraavassa.

Kiinteistd on maariteltyKTI:n (2012, s.7) kiinteistotalouden ja Kiinteistéjohtamisenske

keiset kasieet julkaisussaeuraavastio L ai ns 2 2 d 2 n d@tarkoifetadn kiinta-t e i st
torekisteriin kiinteistona merkittya magai vesialueen omistuksen yksikkda. Kiinteistéon
kuuluvat silla sijaitsevat kiinteiston omistajan omistamat rakennukset ja kiinteat laitteet.
Sanaa Kiinteisto kaytetaan puhekielessa yleises mm. pel kast?& rakennt
S.7)

Toimitilat ovat toinen kiinteistdjen perustyyppi. Karkeasti ottaen kiinteistot voidaan-jaote
la asuntoihin seka yritysten ja julkisen sektorin kaytdssa oleviin toimitiloihin. Toimitiloiksi
luetaan esimerksi erilaiset kaupan alan liiketilat, palvelutuotantoon kaytetyt toimistotilat
seka erilaiset tuotanto ja varastotilat. (Olkkonen ym. 1997, s. 11)

Kiinteistonpitotarkoittaagjuridiseen oikeuteen tai velvollisuuteen perustuvaa vastaamista
kiinteistosta jasen ominaisuksista. Kiinteistonpitoon kuulumuun muassa kiinteiston
teknisten jarjestelmien hoitoa ja yllapitoa, asiakaspalvelua seka-t@dusnkildstohalln-

toa. Kiinteistonpitoon voi kuulua myo6s rakentamista ja rakennuksen purkanj@iamen
Rakentamisméaéiyskokoelma osa A4 2000, 9. 2

Kiinteistdn yllapito tarkoittaa ositd osaa kiinteistonpidosta, johon kuuluvien toimintojen
tarkoituksena on kiinteiston kunnon, arvon, kaytettdvyyden ja koettavuuden sailyttdminen.



Kiinteiston yllapitoon kuuluviadimintoja ovat muun muassa kiinteistonhoito ja kunaess
pito.0 (Suomen Rakentamism@gskokoelma osa A4 2000, 3. 2

Kiinteistdon kinnossapitotarkoittaa okorjausrakentamista, jossa kohteen kaytettavyys ja
koettavuus taataan uusimalla tai korjaamalla vigtllja kuluneet osat ilman, ettd kohteen
suhteellinen | aatutaso ol ennai s ekedimaosauut t
A4 2000, s. 2

PTSeli pitkantah#iimen kunnossapitosuunnitelma tarkoitagkdn aikajanteen kunnass
pidon suunnittelua, jossa mééahaan tulevaisuudessa tehtavat kunnossapitotoimenpiteet ja
kuvataan kiinteiston laitteiden ja jarjestelmien jaljella olevat kayttoiat. PTS liittyy dlenna
sesti kiinteistdjen kunnossapitoon. (Savolainen 2008).

Arvo on muun muassa taloustieteessa laajasti kaytettyeastikmaariteltava ja kontekst
riippuvainen kasite. Taastutkielmassa puhutaan arvosta lahinna kiinteistdjen markkina
arvon yhteydessa.

Markkinaarvoon 0 ar vi oi t u r aham?2r 2 arvgpavidna aaintaigi © d y k
omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan valilla
asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantunteealkiti,idti ja

il man pakkoa. o0 (\2018,6.8nhen & Fal kenbach

1.5 Tutkielman rakenne

Tutkielman rakenne koostueoria ja empiriaosasta Tutkielman toisessa, kolannessa ja
neljannessa luvusdatustutaartyon teorettiseen viitekehykseej@a paneudtaan tarken-
min muun massa arvoon ja sen muodostaesn yleisella &olla jaarvon kasiteesen
kiinteistoalalla (luku 2)kunnossapitoon niin yleisella tasolla kuiimkeistdjenkin kohdalla
(luku 3 seka kiinteistosijoittamiseen ja toimitilamarkkinoihin (luku ¥idennen luvun
teoriaosuuden yhteenvedossa kaydaan liginhuksen kirjallisuuskatsauksen keskeisi
mat havainnot ja pohditaan, miten kunnossapagttaisi vaikuttavarioimitilojen arvan-
muodostukseen kirjallisuuskatsauksen perusteella. Kuuderingstia alkaa tyonmepi-
riaosuus. Siina kaydaan lapi miten hatstatutkimus on tehty ja esitellaéan haastattetutu
kimukseen osallistuneet yritykset niilta osin, kun he antoivat nime&éan tassa tutkimuksessa
kayttaa. Tutkielmarseitsemannesdéavussa kasitellaan tutkimuksen tuloksia toimiakako
taisesti ja kaydaan lapi tkimuksen perusteella esille nousseita keskeisia seikkoja. Tu
kielman kahdeksanneska/ussa puolestaan arvioidaan tutkimuksen luotettavuutta g esit
taan tutkimuksen pohjalta esille nousseet jatkotutkimusehdotuksetksi vieldayhdek-
sannessluvussa vedetaan langat yhteen yhteenvedon muodossa.

Taman tutkielman tekeminen aloitettiin toukokuun 20ssa ja se valmistui marraslaiu
sa2015. Teoriaosuuden lahteiden etsiminen ja tutkiminen sek& empiirisen materaalin k
raaminen ja analysointi sttettiin asteittain toimeksiantajayrityksen seka haastattelun
kohteina olevien yritysten tarpeet ja aikataulut huomioiden.



2 Kiinteistot ja arvo

Asiakasymmarrys on yksi tarkeimmista asioista kaikessa liiketoiminnassa, koska asiakas
on se jolle liiketomintaa tehdaan. Alati kiristyvassa kilpailussa asiakkaat ja heiddn mie
tymyksensa, arvokasityksensa t#okemuksensa seka arvostuksensa kohteet tulee tuntea
yha paremmin. Pelkk& asiakastarpeiden arvioiminen ja asiakassegmenttien maarittdminen
eivat riitdluomaan enéa riittdvaa pohjaa asiakasymmarrykselle, koska nykyaan kehdery
mat ovat usein pirstoutuneita ja asiakkaat yksiloitd. Asiakas nahdaan aktiiviseksikoimija
si, joka tekee valintoja ja maarittaéa esimerkiksi jonkin palvelun laatukokemuksen hyvéaksi
tai huonoksi. Samalla tavalla asiakas maarittdd millaista arvoa palvelu, prosessi tai ihmiset
hanelle tuottavat. (Alakoski 2014, s.i11?) Arvon kasitteen monimuotoisuuden ymma
taminen onkin tarkedd, jotta sitd voidaan kayttdd menestyksekkaasti hyvaksiik-

nass (Chernatony ym. 2000

Myds lisdarvon luominen on laajalti toteutettu strategia kilpailuedun tavoittelussai-yha k
ristyvassa kilpailussa asiakkaista (kts. esim. Band 1991; Gale 1994; Naumann 1994). Ku
tenkin v&han on kirjoitettu siitd, mitdsharvo oikeastaan tarkoittaa ja alan kirjallisuuskin
tekee harvoin eroa arvon ja lisaarvon valille. Jotta yritykset pystyisivat realisoimaan tays
maaraisesti lisaarvon mahdollistamat hyddyt, on termin syvéllisempi ymmartamiten eri
tain tarkeaa(Chernatonym. 2000 Aiemmat tutkimukset ovat osoittaneet, etta yritsjo
tajien kasitykset, tasta usein selviona pidetysta kasitteesta, eroavat huomattavaatrioisis
(Chernatony ym. 1994

Taloudellisesta arvosta puhuttaessa kiinteistdt ovat kaikessa liiketaissiaa keskidssa,
silla suurimmalle osalle yrityksista kiinteistot ovat valttamattomia ja niiden taloudellinen
merkitys on huomattava. Monen yrityksen kohdalla kiinteistot ovatkin yksi merkittavi
mista kuluerista. Paitsi, etta kiinteistot ovat valttamattdkanes kaikelle yritystoiminnalle,

ne voidaan nahda myos sijoituskohteina, silla ne sitovat pddomaa ja tuottavat tidea. (Ol
konen ym. 1997, s. 1B8)

Tassa luvussa syvennytaan arvoon seka lisdarvoon ja niiden muodostumiseen niin yleisella
tasdla kuin kiinteistdjen kohdallaKiinteistdjen kohdalla kasitellaén lahinna niiden talo
dellista arvoalisadksi uvussa perehdytaan myé&snteistomarkkinoiden éyispiirteisiin
seké&erilaisiin arvonmaaritysmenetelmiin

2.1 Arvo kasitteena yleisella tasolla

Perusihtokohtana arvon muodostumiseen on aina tietyn tarpeen olemassaolo elitietynla
nen niukkuus. Saman hyodykkeen arvo voi vaihdella riippuen muun muassa seka arvon
maarittajasta ettd ajankohdasta. Arvon onkin usein sanottu olevan hyddykkeenykyky ty
dyttéda nhimillisia tarpeita. (Virtanen 1988, s. 280). Tieteellisesskirjallisuudessa arve

le on kuitenkin annettu muitakin maaritelmia: arvon on yleensa maaritelty olevap yhte
dessa hinnoitteluun, kuluttajien kayttaytymiseen ja strateg{@hernatony ym. 2000
Nama kaikki kolme aspektia tarkastelevat arvoa hieman eri nakokulmista. Arvo kasitteena
onkin todella moniselitteinen ja monesti vaarinymmarr&tgite joten sitd on syyta ta
kastella monelta kantiltd_észinski & Marn 199Y. Lisdksi arve ja lisaarvo-kasitteita k-

tetdan usein sekaisin, joten niiden eroavaisuudet on syyta tun@staados 1997Che-

natony ym 2000Q.



2.1.1 Arvon maaritelma liittyen hinnoitteluun

Kirjallisuudessa, missa puhutaan arvon kytkoksista hinnoitteluun, arvo on tyypillisesti
maaéritelty olevan asiakkaiden kokemien hyotyjemgauksien valinen kompromissiuk

va 1) (Leszinskija Marn 1997; Siponen yn2010, s. 2023). Galen (1994) ja Monroen
(2002) mielesta asiakkaan kokema merkittavin arvo ja hytty voidaan padasiassa katsoa
koostuvan tuotteen laadusta. Laatu ei kuitenkaan ole ainoa vaikuttava tekija, silla tuotteesta
koettavat uhrakset, kuten esimerkiksi tuotteesta maksettava hinta, wakuttamassa
suurelta osin asiakkaan kokemaan arvoon. Lisaksi esimerkiksi asiakkaaollieabs
hankkia informaatiotéuotteestga akaisemmat kokemuksetaikuttavat olennaisesti @st
paatoksen syntymiseen. (Monroe 2002)

Arvo
Asiakas ei hyddy
tarjoamasta :
, T Asiakkaan
Asiakkaan E
E kokema
kokema arvo
arvonmenetys
)
Hyodyt Hyodyt
Hyddyt
- \ i \ J \ J
Vaihtoehto 1. Vaihtoehto 2. Vaihtoehto 3.
Asiakkaan kokema hydty on Asiakkaan kokema hyoty ja Asiakkaan kokema hyéty pienempi
suurempi kuin tarvittavat uhraukset | uhraukset yhtidsuuria kuin uhraukset

Kuva 1 Arvo hyotyjen ja uhrauksien vélisena kompromissina (Siponen ym. 2010)

Laajemmat maarittelyt arvoolemuksesta ottavat huomioon myds asiakkaan kokemat ei
rahalliset uhraukset, kuten esimerkiksi menetetyn ajan ja tyon (kts. Zsittnhaml| 1988;
Carotherz & Adams 199Naumann 1994; Treacy & Wiersema 198tz & Goodstein

1997 Gronroos 1997Kotler 20®). Tuotteen arvo onkin méaaritelty laajemmissa maar
telmissd nimenomaan asiakkaan perspektivi&hernatony ym. 2000Esimerkiksi -

ylen (1990 mielesta arvo ei ole riippuvainen siita mika valmistajan panos on tuotteeseen,
vaan siita mita kuluttaja saiita irti. Zeithaml (198Btunnisti nelja erityyppista painotusta
arvon maaritelmalle:

1. Matala hinta (painotusikkaan kokemissa uhrauksessa)

2. Asiakkaan odotusten tayttyminen (painotus asiakkaan kokemissa hyddyissa)

3. Tuotteen hinfdaatu-suhde €rotus yhden uhraug yhden hyétykomponentin valill&)

4. Tuotteen kokonaishyodyt verrattuna kokonaisuhraukseen (ottaen huomioon kaikki rel
vantit kompamentit). (Zeithaml 1988



2.1.2 Arvon maaritelma liittyen kuluttajien kayttaytymiseen

Kirjallisuudessamissa arvo on liitetty kuluttajien kayttaytymiseen, se maaritellaam-ene
man asiakkaiden tarpeiden ja toiveiden ka@@hernatony ym. 2000 Rokeachin (1979)
mielesta arvon uskotaan olevan tietty menettelytapa tai lopputulos, joka on henkilokohta
sellatasolla tai sosiaalisesti parempi kuin jokin muu vastaava vaihtoehto. Samankaltaisen
mielipiteen jakavat myds maumuassa Peter & Olson (1987) sékikie (1994), jotka
maadrittelevat arvon olevan mielikuvia ja kognitiivisia esityksia asiakkaiden tarpgden
tavoitteiden taustalla, jotka taydellisesti vastaavat asiakkaan tarpeita jossain tietgssa tila
teessa (Peter & Olson 1987; Schiffman & Kanuk 1987; Wilkig4)9Sheth ym. (1991
tunnistivat viisi arvon muodostumiseen ja kulutuskayttaytymiseen vaikattekgaa: to
minnallisuus, sosiaalisuus, emotionaalisuus, kognitiivisuus ja kontekstuaalisuus.

Levittin (1980) mielesta tuote taas edustaa monimutkaista tarpeiden tyydytyksen ja arvojen
klusteria asiakkaille, jotka liittavat arvon siihen miten tuoteypysastaamaan heidan @d
tuksiinsa. Esimerkiksi tuote, joka tayttdd kaytannon tarpeita, tuottaa toiminnallista arvoa ja
tuote, joka tayttaa asiakkaan itseilmaisun tarpeita, tuottaa symoaligBhat & Reddy

1998. Lisaksi esimerkiksi Durgeeny. (1996 ja Engel ym. (2005) muistuttivat, etta arvot
saattavat koostua jaetuista uskomuksista tai ryhman normeista siitd, mika on toivottavaa ja
vaikuttavat taten yksildiden asenteisiin ja kayttaytymiseen.

2.1.3 Arvon maaritelma liittyen liiketoimintaan ja strategiaan

Liiketoiminta- ja strategiakirjallisuudessa esimerkiksi Porter (1985) méaritteli arvon olevan
se maara, minka asiakas on valmis maksarha#teesta tai palvelustaritykset tuottavat
arvaa asiakkaalle eri strategioiljako pyrkien kustannusjohtajuwge alentamalla tuotte

den kustannuksia ja taten pienentamalla asiakkaalle koituvan uhrauksen méaaraé-tai diff
roimalla tuotetta ja tarjoamalla asiakkaalle kilpailijoita parempaa arvoa (Mathur & Kenyon
1997; Piercy 1997).

Naumann (1994) taas puolestaan nttigeee arvoksi yrityksen kyvyn tayttaa asiakkaan
odotukset tuotteiden ja palveluiden laadussa seka arvoperusteisissa hinnoissa. Kaikki nama
kolme komponenttia tulee olla harmoniassa, jotta arvoa voidaan menestyksekkaasti tuottaa
asiakkaalle. (Naumann 18P My0ds Band (1991) maaritteli kolme hyvin samankaltaista
piirrettd asiakkaan kokemalle arvolle: laatu, kustannukset (taloudellisetgbedelliset)

seka ajoitus (toimitus: maara, aika ja paikka).

Normann & Ramirez (1998) puolestaan muistuttagtitiasiakkaiden tarpeet pitaisi olla
johtajien ainoa huolenaihe, vaan sen sijaan olisi jarkevaa keskittya taydentamaat ja kehi
tamaan asiakkaiden toimintaa ja osaamista. Heidan mielestaéan erityisesti yritysten valise
sa liiketoiminnassa, asiakkaat ovatutidaita maksamaan tuotteista, jotka alentavat heidan
omia kustannuksiaan tai mahdollistavat heidén tehda jotain sellaista, mitd he eivat muuten
pystyisi tekemaan. Talldin toimittajalta vaaditaan hyvaa asiakkaan liiketoiminnan ja siihen
liittyvien tarpeidenymmarrystd, jotta arvon tuottaminen olisi mahdollista. (hNamn &
Ramirez1998)

2.1.4 Lisdarvon maaritelma

tetyn lisdarvon tai lisatyn arvon kasitteiden merkitys.(ksim. Johnson 1996; Gremillion



1998. Arvosta ja lisdarvosta kuulekin monesti puhuttavan sekaisin, mutta ne eivat ole s
ma asia (Gronroos 1997 Aivan kuten avo, lisdarv&in on moniulotteinen kasite, joka
tulkitaan eri tavoin ja merkitsee eri asioita eri ihmisille. Lisdarvo onkin maaritelty kirjall
suudessa vahintaan yhtéa hajanaisesti kuin itse arvokasitekkin. (Chgrpato2000

Kasitetta lisdarvo kaytetaan hyvin vaihtedsti kuvaamaan eri asioita, kuten esimerkiksi
imagoa tai asiakkaalle tarjottuja lisapdluta (Gronroos 1997 Lisdarvoa onkin viela
hankalampi yksiselitteisesti maarittdd kuin arvokasitettéd, mutta eron naiden kahden kasi
teen vdlille pystyy kuitenkin teemaan. Lisdarvolle on tyypillista sen vertaaminen johonkin
arvotasoon, kuten esimerkiksi kilpailijoiden tarjpamaan hyotyyn. Juuri tama vertaitulaht
kohta on se, mika erottaa lisdarvon kasittepaénteisestéarvokasitteesta(Chemnatony

ym. 2000

2.1.5 Arvon maaritelméaan liittyvat ongelmat

Monissa tutkimuksissa puhutaan arvon yksiselitteisen méaaritelman vaikeudesta (kts. esim.
Piercy & Morgan 1997; Woodruffl997) Tama johtuu arvon subjektivisuudesta, eroista
asiakkaiden valilla, kulttuureiden valisistéoista, erilaisista tilanteista, arvon maaritesma

té ennen ja jalkeen transaktion seka aineellisten ja aineettomien tarjoaman luomista eroista
(Hardy 1987; Gardial ym. 1994; Naumann 1994; Wikstrom & Normann 1884ael

1995; Ravald & Gronroos 199@Parasraman 199). Arvon maarittelemista vaikeuttaa
viela se, ettd se on dynaaminen kasite, joka muuttuu yli ajaoiSlkd & Kohli 1993. On-

kin vaitetty, ettd asiakasarvo on luonnostaan todella moniselitteinen kéasite ja, etté sitd vo
daan pitdd yhtena ylikaygemmista ja vaarinkaytetyimmista termeista taman paivae-liik
toiminnassa (Leszitks & Marn 1997. Lisaksi arvon moniselitteisyys ja kompleksisuus
estdd myos sen tehokkaan mittaamisen (Parasmrad 997.

2.2 Erilaisia kiinteistdn taloudellisia arvoja

Olkkosen ym. (1997, s. 11) mukaan rakennukset muodostavat valta osan Suomkn kansa
lisvarallisuudesta, silla arviolta jopa kaksi kolmasosaa Suomen kansallisvarallisuudesta on
sidottu rakennettuihin kiinteistdihin. Vaikka kiinteistdjen osuus Suomen koko kawnaalli
rallisuudesta on eittdméatta suuri, osuus saattaa silti hieman vaihdella riippuen siita mita
arvokasitetta ja laskentamenetelmaa arvioissa on kaytetty. Tassa luvussa kaydasn lapi ke
keisimmat kiinteistoihin liittyvataloudellisenarvan kasitteet ja mikisissa tilanteissa niita
kaytetaan. (Olkkonen ym. 1997, s. 11)

2.2.1 Markkina-arvo ja kaypa arvo

Markkinaarvo on aitojen osapuolien arvio kiinteiston arvosta eli mark&ima kuvaa
todennakaoisinta hintaa, joka kiinteistdsta maksettaisiin toimimilakkinoilla. Kiinteiston
markkinaarvo voidaan maarittdd muun muassa katggpamenetelmalld, tuottoarvasn
netelmalla tai kustannusarvomenetelmalla. Naita kiinteiston marekiran maaritysre-
netelmia ka&itella&n tarkemmin luvussa 2.5vS:n kansainvalisten raiointistandardien
mukaan narkkinaarvoon oarvioitu rahamaara, jolla hyddyke tai vasamropaivana véi-

taisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan
valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten t@gsaeasiantuntevasti, hark
tust. j a i Erityigesti tlippadostenayhtéydessa kiinteiston markkaraoa
kutsutaan myds kaypaksi arvok@soniemi 2002, s. 3%iitanen & Falkenbacl2013 s.



81 21). Kaypalla arvolla tarkoitetaan niin ikdkohteen todennékdista kauppahintaa Mapai
la markkinoilla arviointihetkella (Virtanen 1988, s.i3D).

2.2.2 Hankintahintainen arvo

Kiinteiston hankintahintaisesta arvosta puhuttaessa tarkoitetaan sita todellista rahamé&araa,
joka rakennuksen rakentamisemmkulunut kaiken kaikkiaan. Kuluiksi lasketaan rakennus
ajan kaikki ty6t, suunnittelya rakentamiskulut, materiaalit sek&a kalusto, joista on wvahe

netty suunnitelman mukaiset poistot. Tyypillisesti hankintahintaista arvoa kaytetéan Su
men kunnissa kirjguitoarvon maarityksen lahtékohtana. (Isoniemi 2002, s. 38)

2.2.3 Kirjanpitoarvo

Kiinteiston kirjanpitoarvo liittyy yritysten tilinp&&tokseen. Yrityksen taseessa, vastattavaa
puolella, tulee olla merkittyna kiintedlle omaisuudelle arvo. Tata arvoa kutskitgenp-
toanoksi. Kirjanpitoarvo maaritettiin enndisaamalla hankintahintaiseen arvoon mdhdo
liset valtion avustukset, tehdyt peruskorjaukset sekd muut arvonkorotukset, jdaem jal
summasta vahennettisuunnitelman mukaiset poistoOlkkonen ym. 997, s. 236jso-

niemi 2002, s. 3841) Vuoden 2005 jalkeen pdorssiyhtididen Kiinteistdjen kirjanpitoarvo on
tullut maarittaa kayvan arvon mukaan. Tilanteissa, joissa yritys paattaa maarittag-kiintei
ténsa arvon esimerkiksi hankintamenon mukaan, taytyy sgédesuun muassa syy \a
vasta arvosta poikkeamiselle, kaytetyt poistomenetelmat ja taloudelliset vaikutusijat. Ta
laisia tilanteita saattaa olla esimerkiksi, kun kiinteistd on viela rakennusvaiheessa ja sen
kaypaa arvoa ei pystyta luotettavasti maarit@méFRSstandardit 2010, §.70)

2.2.4 Jalleenhankinta-arvo

Jéalleenhankintarvo tai uudishinta tarkoittaa sitd rahamé&éraa tai kustannusta, joka tarv
taan uuden ominaisuuksiltaan vastaavanlaisen rakennblggdintaan tarakentamiseen
vastaavalle paikke arviointihetkelld. Jalleenhankintvolla ei kuitenkaan ole yhteytta
markkinaarvoon. (Haahtela 2014, s. 91). IVS:n standardeissa puhutaan jalleerdrankint
kustannuksi st a, joka on Okustannus toisen
hankkimisestajoka voi olla joko hyddykkeen nykyaikainen, samat toiminnallisuudet ta
joava vastine tai ko. hy°dykkeen Vitagedel | i
& Falkenbach2013, s. 60) Jalleenhankiréavo on aina tapauskohtainen ja siihen viiku

tavat muun muassa vallitsevaarkkinatilanne ja rakentamismaaraykset. Jalleenhankinta
arvoa kaytetddonsein maarittamaan kohteen arvoa esimerkiikuutuskorvauksissa.

2.2.5 Nykyarvo

Nykyarvolla tarkoitetaan sitd rahamaaraa, joka saadaan vahentamalla vaemrukaen
jalleenhankintaarvosta rakennuksen ian, kulumisen, kayttokelpoisuuden alenemisen ja
vanhanaikaisuuden johdosta tapahtunut hinnan aleneminen. Lisaksi rakennuksen-nykyhi
taan vaikuttavat rakennuksen kunto, hoito ja suoritetut korjaukset. Rakenmdsyhinta
lasketaan rakennuksen osien ian tai kunnon perustdélsamenetelmassa nykyarvo
maaritetaarkiinteistonns. teknisen arvon perusteelldaahtela 2014, s. 9200).

Muissa kiinteiston arvon maéaritylssia, esimerkiksi tuottoarvolaskelmisgaykyarvon

avulla maaritetaan, mik& on tulevaisuudessa saatavan rahavirran arvo tana paivéna. Nyk
arvo maaritetddn diskonttaamalla eli siirtAmalla tulevaisuudessa saatavan rahasumman arvo
nykyaikaan. (Viitanen & Haenbach 2013, s. 2462).
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2.2.6 Tekninen arvo

Kiinteiston tekninen arvo tarkoittaa sitd arvoa, joka saadaan kun rakennuksen jalleenha
kinta-arvosta on vahennetty rakennuksen ian, kayton, kayttokelpoisuuden alentumisen tai
muun vastaavan syyn johdosta tapahtunut arvon alentuminen. Kiinteistise&karvoon
vaikuttavat muun muassa rakennuksen ik& ja kunto seka sen kaytto ja hoito. Kiinteiston
teknisen arvon maarittamisella pystytaan maarittamaan vuotuinen teknillinen poisto eli
toisin sanoen kuluminen seka pystytaan seuraamaan korjausvelagnkistétt Teknista

arvoa voidaan kayttdd myos sisdisen vuokran maarittamisessa sisdisessa vuokrauksessa
erityisesti kohteille, joille ei muuten pystyttaisi maarittamaan mark&invaa. Kiinteiston

tekninen arvo on tyypillisestmarkkinaarvoa korkeampi, lukun ottamattataajama

alueiden asuwojaja kaikista likvideimpigtoimitiloja. (Isoniemi 2002, s. 38!1)

2.3 Kiinteistomarkkinoiden erityispiirteet

Kiinteistomarkkinoita leimaavat tietyt erityispiirteet, jotka johtuvat usein kiinteistdn ky
kennasta maahahlama erityispiirteet vaikuttavat seka asurgtta toimitilamarkkinoiden
kiinteistdjen arvomuodostukseefa markkinaosapuolten toimintaagrityispiirteet jse-
taantyypillisesti fyysisiin ja taloudellisiin erityispiirteisiin. (Olkkonen ym. 1997, s1 28B)

2.3.1 Kiinteistémarkkinoiden fyysiset erityispiirteet

Kiinteistdjen fyysisia erityispiirteitd ovat niiden paikkaan sidonnaisuus, sijainnin anutla
tuisuus ja havittamattomyys. Paikkaan sidonnaisuus tarkoittaa sita, etta kiinteistd on aina
tiettyyn paikkaan sidottu eika sita voi siirtda. Tasta johtuen kiinteiatkkinat ovat aina
luonteeltaan paikallisia Sijainnin ainutlaatuisuudella tarkoitetaan sita, etta ei ole IG@ydett
vissa kahta taysin identtista kiinteistéa sijainniltaan eikd ominaisuldiliBama erottaa
kiinteistobmarkkinat esimerkiksi tuotaontekijéiden markkinoista, jos¢aotteet ovat usein
keskendamaysin samanlaisia. Sijainnin ainutlaatuisuus aiheuttaa myos sen, etta alueellista
ylikysyntaa ei voi taysin tayttaa jonkin toisen aludarjonnalla. Havittaméattomylella
tarkoitetaan puolestaasita, ettd kiinteistda ei voi koskaan taysin havittaa, silla vaikka to
minta loppuisi tai fyysinen rakens kokonaan haviaisi, jA4 mahieelleedelleen arvoa.
(Olkkonen ym. 1997, s. 238)

2.3.2 Kiinteistémarkkinoiden taloudelliset erityispiirteet

Kiinteistdjen taloudellisia erityispiirteitd ovat niukkuus, pitkaikdisyys, muunneltavuus ja
kehittdminen seka sijainnillisuus. Niukkuudella tarkoitetaan kiinteistbjen sijainnin-ainu
kertaisuuden aihewaaa niukkuutta. Tama on myods tarkein kiinteistdjen taloudstdlis
erityispiirteista, silla esimerkiksi parhailla liikepaikoilla kaupunkien keskustassa on vain
rajallinen maara tilaa. Niukkuus ilmeneekin toimitilamarkkinoilla juuri laadukkaiden s
jaintien niukkuutena. Pitkaikaisyydella tarkoitetaan sitd, etta kiinteistd on sijoituksena ja
tuotannontekijana tyypillisesti hyvin pitkéikdinen ja maapohja jopa ikuinen. MuwaAnelt
vuudella ja kehittamisella tarkoitetaan puolestaan sitd, etta verrattuna moneemnmuuh
sijoitusinstrumenttiin, Kiinteistéjen arvoon voi itse vaikuttaa muuntelemalla tai kehittama

l& kiinteistdd. Taloudellisessa mielessa sijainnillisuus merkitsee sita, etta kiinteistéjen arvo
on voimakkaasti sidonnainen ymparistoon ja ymparistt saattdattéeisti laskea tai res

taa kiinteistén arvoa. Myos merkittéava kiinteisto lahistolla saattaa nostaa alueen muiden
kiinteistdjen avoa. (Olkkonen ym. 1997, s. 38)
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2.4 Kiinteistojen arvon muodostuminen

Arvoon |iitetty m22ritebm2 Okhybeitggdynrk
kohdalla sita, etta maalla ja kiinteistolla on sellainen arvo, jonka ihminen sille antga. K&
tanndssa siis kiinteistdon arvo on aina subjektiivinen ja ihmisen arvio siita millaista talo
dellista hy6tya tai muuta tgytysta han siitd kokee saavansa. Jotta naista subjektiivisista
kiinteistdjen arvostuksista saataisiin johdettua todennakéinen objektiivinen arvo, joudutaan
maarittdmaan niin sanottu kaypa arvo tai kaypa hinta eli kohteen todennékdinen-kaupp
hinta vapaillamarkkinoilla arviointihetkella. Kaytanndssa tama niin sanottu objektiivinen
arvo eli markkinaarvo on subjektiivisten arvostusten keskimaarainen arvo. (Virtanen
1988, s. 2630) Sijoittajan nakokulmasta kiinteiston arvo sijoittajalle riippuu siitéd mibdaist
tuottoa siitd on mahdollista saada. Esimerkiksi toimitilojen arvo sijoittajalle on peraisin
yksinkertaisimmillaan toimitilojen kyvysta tuottaa kassavirtaa tulevaisuudessiohteen
jddnnoésarvokin lasketaan vain yhdeksi kassavirtatapahtung@kgcosen ym. 1997, s. 8)

Kiinteistdjen arvoon vaikuttaa melko puhtaasti taloudellisia ja muunlaisiakin arvotekijoita.
Melko puhtaasti taloudellisia arvotekijoita ovat esimerkiksi fyysiset tekijat seka sijainti ja
muunlaisia arvotekijoitd esimerkiksi kohteen wiyys seka toiminnallisuus. Kiinteiston
arvon subjektiivisuus perustuu nimenomaan jalkimmaisiin arvotekijéihin joita reisét
voivat arvostaa eri tavallaTyypillisesti taloudelliset arvotekijat ovat objektiivisemmin
maariteltavissa. Kiinteistdjen arvauodostuu siis sekéd melko objektiivisesti arvioitavissa
olevista arvotekijoistd ettd puhtaasti subjektiivisista akiitista. (Virtanen 1988, s.

261 30)

Brysonin (1997 mukaan kiinteiston arvo koostuu kahdesta erilaisesta arvosta: kay#toarvo
ta ja vaihbarvosta. Kiinteiston kayttbarvo muodostuu rakennuksen kayttajilleen ja-ymp
ristblle tuomasta fyysisesta hyoddysta ja vaihtoarvo on puolestaan kiinteiston omistajalleen
tuomaa taloudellista liyya. (Bryson 199/Nama edelld mainitutikateiston arveo kuiten-

kin rakentuvatmonista eri tekijoista. Tallaisia tekijoita saattavat olla esimerkiksi k#ntei

ton fyysiset ominaisuudet, sijainti ja sen ominaisuudet seka taloudelliset seikat, kuten yle
nen taloudellinen tilanne. Naméa ovat myos seikkoja, joita kiinteistéyvioijat kayttavat
arvioidessaan kiinteistdjen markkuiaavoa.(Fehribach ym. 1993

2.4.1 Kiinteistdn arvonkehitykseen vaikuttavat tekijat

Eri tahot arvostavat ja ovat kiinnostuneita kiinteistésta ja niiden ominaisuuksista hieman
eri ndkokulmista. T#disia tahoja voidaan nimeta tyypillisesti ainakin nelja: omistajat-kay
tajayritys, yksittainen kayttajahenkilo ja yhteiskunta. (Murtomaa 2000). Omistajanlkohda
la kiinteistdt eroavat esimerkiksi arvopapereista siina, etta niiden arvo saattaa alentua es
merkiksi fyysisesta kulumisesta johtuen (Olkkonen ym. 1997, s. 15) Kiinteiston arvoon ja
houkuttelevuuteen vaikiavia osatekij6ita on esitelty kuvassa 2
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KIINTEISTON ARVON ALENTUMINEN

Kiinteistotalouden Kiinteistdsti atheutuvat Hallinnon/omistuksen
syklit tekiét atheuttamat tekijit
[ | |
Tontin arvonmuutokset Rakennuksen arvon alentuminen
[ l | [ l |
Tarjonta / Ympériston Fyysimen Rakennuksen
kysynti epikelpoisuus kuluminen epikelpoisuus
I—l—\
Sisédmen || Ulkoinen Tilat ja
kunto kunto Jérjestelmit

Kuva 2 Kiinteiston arvoorvaikuttavia tekijoita (Kykyri & Kiiras2005, s. 5)

Kiinteiston arvon alentumiseen on tyypillisesti syyna lilan alhaiset sopimusvuokrat tai liian
korkea vajaakayttoaste. Nama molemmat seikat ovat yleensa seurausta siita, etta kiinteistd
ei enagostain syystdyydyta kayttajien tarpeita. Yleensa kayttajigyytymattomyyteen on
syynéa kohteen tekninen vanhentuminen. Tall6in kiinteiston vuokralaisten vaihtuminen on
nopeaa ja vuokralaisten loytdminen alhaisemmillakin hinnoilla muodostuu hankalaksi.
(Murtomaa 2000) Kiinteiston arvon alentumista voidaan kuitenésaltaan ehkaista
asianmukaisella yllapidolla ja kokonaisvaltaisemmilla kehityshankkeilla, kuten esimerkiksi
perusparannuksilla, jolloin kohde korjataan vastamaan teknisesti ja toiminnallisesti uudi
rakennusta tai kayttdtarkoituksen muutoksella. Se kanm@asta kehitystavoista halutaan
kayttaa, rippuu seka markkinoilla vallitsevasta tilanteesta, ettd omistajan investokatihalu
kuudesta. (Saari 2001) Kiinteistdt eroavat monista muista sijoitusmuodoista siinanetta kii
teistbnomistaja voi myos itse vaika#t omistamansa Kiinteiston arvoon ajanmukaistami
toimenpiteiden avulla. (Olkkosen ym. 1997, s. 14)

Erityyppisten kiinteistdjen arvot muodostuvat hieman eri tavalla, johtuen niiden kysynnén
luonteesta. Siind, missa asuntojen kysynta on suoraa ja niitthigsyagasaantoisestiplo
putuotteina, on toimitilojen kysynta johdettua. Liséksi toimitilojen arvo on hyvin utipp
vaista kansantalouden kehityksesta ja yritysten menestyksesta. Tama kaikki tekee toimit
lamarkkinoista todella monikasvoisdé$ossa kuvassaitoitilojen hinnat maaraytyvat te
mitilamarkkinoilla kysynnan ja tarjonnan vaikutuksesta ja toimitilat ovat vain yksi @sa yr
tyksen hyddykkeiden tuotantoprosessia. Toimitilat voidaan siis nahda yritysten tustanno
tekijoind, kuten esimerkiksi tydvoima, korige laitteet seka padaoma. Toimitilojen kysynta
on riippuvaista yritysten ja julkisen sektorin tuotantopaatoksista, jota puolestaan @hjaa k
luttajien hyodykkeiden kysynta. Taten voidaan sanoa, ettd toimitilojen kysynté ort-johde
tua. Kuvassa ®n havainnolbktettu toimitilan johdettua kysyntaa. (Olkkonen ym. 1997, s.
25-38)
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Tarve

kuluttaa Tilatarve
Hyddykkeiden I:> Hydodykkeiden :> Toimitilojen
kulutus tuotantopaétos kysynta
Kuluttajat Yritykset ja Hyodykkeiden
julkinen sektori tuottajat

Kuva 3 Toimitilojen johdettu kygnta (Olkkonen ym. 1997, s. 25)
Myds talouden syklisyys vaikuttaa merkittavasti tilojen tarjontaan ja kysyntaan, seka taten

kohteesta saatavissa olemdeassavirtaan. Kuvassao# kuvattuna tilojen kysyntaa jarta
jontaa kiinteistotalouderyklin eri vaiheissa. (Kykyri & Kiira2005, s. 820)

MUUTOS [m2]

Huippu Lasku Polya Nousu Huippu

ATKA [a]

Kuva 4 Kiinteistotalouden syklin eri vaiheet (Pyhrr ym. 1996, 3.28)

Leinbergerin (1993)mielesta kiinteistotalous reagoi talouden sykleihin normaalitaloutta
herkemmin neljasta eri syysta:

1. Erilainen kiinteiden ja muuttuvien kustannusten suhgienteistétalouden kustansu
suhde on epatavallinen, silla jopa 70 % kustannuksista on kiintéitda saa aikaan sen,
etta tilat kannattaa mieluummin pitaa vuokrattuna vaikka alhaisemmallakin vuokralla kuin
kokonaan tyhjina.

2. Pitkat vuokrasopimukseflalle on tyypillista pitkét, vahintaan viiden vuoden pituiset,
maaraaikaiset vuokrasopimukset. dlaellisen laskusuhdanteen aikana loppuvat maaraa
kaiset vuokrasopimukset saavat vuokralaiset miettimaan tilojen tarvetta todella kriittisesti
ja tama nakyy nopeasti vajaakayttbasteen nousuna.

3. Uusien projektien pitkat aikajanted€oska vajaakayttbasteeagoi talouden sykleihin
nopeasti molempiin suuntiin, uudet projektit eivat ehdi vastaamaan kasvaneeseen tilojen
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kysyntaan. Kun uudet tilat lopulta valmistuvat, on talaasinehtinyt jo kaantya laskuun
ja kysynta vahentya.

4. Liiallinen optimismi. Kiinteistonkehittéjat ovat usein niin innoissaan uusista maidoll
suuksista, etta vaikka markkinat eivat olisi enaa otolliset, projektit saatetaan loppuun raho
tuksen jarjestyessa. (Leinberger 1993)

2.4.2 Kiinteistdn tuottoon vaikuttavat osatekijat

Kiinteiston kokonaistuotto koostuu kahdesta p&a&osasta, jotka ovat kassavirta ja kiinteiston
arvonnousu. Kolmantena tekijana tyypillisesti mainitaan niin sanottu henkinen tuotto, joka
vaikuttaa valillisesti sekd kassavirtaan, etta kistbhn arvonnousuun. (Kyky& Kiiras

2005, s. B20) Olkkosen ym. (1997, s. 1.45) mukaantyypillisesti sijoittaja, joka on sijoi

tanut kiinteistoon tulevaisuuden tarpeitaan varten, on enemman kiinnostunut kiinteiston
arvonnoususta ja sijoittaja, jonka hyvinvointi riippuu sijoitukgeeriodin aikana tuait

masta tulosta, on enemman kiinnostunut kiinteistosta saatavasta kassavirrasta.

Seka kiinteistosta saatavaan kassavirtaan etta kiinteiston arvonnousuun vaikuttavat tekijat
voidaan jakaa edelleen kolmeen paakategoriaan, jotka fgyainen kohde, ymparisto ja
kohteen nykykaytto. (Kykyri & Kiira005, s. B20) Fyysisia ominaisuuksia tarkasteiae

sa, kayttgjien kannalta merkittavia tekijoita ovat erityisesti tiloihin liittyvat teknisetija to
minnalliset seikat. Ymparistoon liittyvitseikoista tarkein on ehdottomasti kohteenrsijai

ti. Nykykayton kannalta tarkeimmiksi mielletaan kiinteiston palvelut ja kohteen imago.
(Miles ym. 2000; Rithimaki ym. 2003)

Fyysinen kohde

Samalla alueella olevien kiinteistdjen vuokratuotot saattavatieh#) koska kohteen yy

siset ominaisuudet vaikuttavat vuokrien suuruuteen. Vuokralaiset arvostavat kiinteiston
ajanmukaisuutta ja tilojen taytyy olla sopivat heidan tarpeisiin niin kooltaan kuinbkaytt
tarkoitukseltaan. Nykyaaerityisesti toimitilathahd@n yha enemman erdanlaisena kaytt
littymana, jonka tulee varmistaa kayttajalle oikeanlaisten jarjestelmien saatavuus. Lisaksi
vallitsevat trendit ja muodin suuntaukset, kuten esimerkikst jg@pintaratkaisut vaikudt

vat osaltaan siihen, millaiset tilatvat haluttuja vuokralaisten keskuudessa. Kiinteiston
fyysisid ominaisuuksia onkin usein tarkoituksenmukaista paivittaa ja muuttaa ilmenneiden
tarpeiden mukaan. Koska tulevaisuuden tilatarpeita on yha vaikeampi ennustaa, on myos
kiinteiston muuntojoustawdella omavaikutuksensa kohteen tuottoon. KuvassanSku-
vattuna erilaisia kiinteistdjen ominaisuigks(Kykyri & Kiiras 2005, s. 820)
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KOHTEEN FYYSISET OMINAISUUDET

Yleisratkaisut Tekniset ratkaisut ja
kohteen kunto

Kohteen ja tilojen toimuvuus| | Muunneltavuus ja Tekninen varustetaso
_ muuntojoustavuus
Tilojen koko :

Kohteen 1ki

. Kustannusteholklkuuns i
Tilateholkkuus ) Kohteen kunto

Kuva 5 Kiinteistonfyysiset ominaisuudet (Kykyri & Kiira2005, s. 8)

Ymparisto

Ympariston kohdalla tarkeimmat twobn vaikuttavat seikat liittyvat kohteen sijaintiin,
koska jokaisella kiinteistdlla on oma yksil6llinen sijaintinsa, jota ei voi muuttaa. Sijainnilla
voidaan tarkoittaa joko kohteen makrai mikrosijaintia, Makrosijainnilla tarkoitetaan
kohteen sijainf laajassa mittakaavassa, kuten esimerkiksi kaupunkia tai kaupunginosaa.
Mikrosijainnilla taas puolestaan tarkoitetaan enemman kiinteiston lahiymparistda-ja su
raan kohteeseen liittyvia tekijoita. Mikrosijainti voidaan ymmartaa myods kohteen saavute
tavuutea. (KTI 2012, s. 14) Karkeasti ottaen kohteen makrosijainti maarittaa kohteesta
odotettavissa olevien tuottojen tason. Esimerkiksi Suomessa paakaupunkiseuduila toimit
lavuokrat ovat selvasti korkeampia kuin muualla Suomessa. Kohteesta saatavien tuottojen
tarkempi maaritys taas tapahtuu mikrosijaintiin liittyvien seikkojen pohjalta. (Riihimaki
ym. 2003)

Toimitilojen kohdalla Kyttajat arvostavat kohteen sijaintiin ja saavutettavuuteen liittyvia
tekijoita, kuten esimerkiksi likenneyhteyksien toimivuuttégsdksi eri toimialoilla on &F

laisia vaatimuksiaijainnille jatoimitilojen ympariston ominaisuuksille. Esimerkiksi teeoll
suudelle ovat tarkeita hyvat likenneyhteydet ja kaupoille keskustasijainti. Tuottoort-vaiku
tavatkin monet eri ympéariston ominaisutigee ne ovat vahvasti kohderyhma riippuvaisia.
Myds etaisyyksilla eri kohteisiin on vaikutusta kohteen tuottoon. Etéisyyksien ogalta ta
keimpin& seikkoina pidetdan seka yksilopalveluiden, etta liiketoimintaa tukevien palvelu
den laheisyytta.Levitt 1999; Kykyri & Kiiras 2005, s. 820) Olkkonen ym. (1997) ovat
nimenneet esimerkiksi seuraavia ympéariston ominaisuuksia, jotka vaikuttavat kohteen tuo
toon:

- Kohteen sijainti (etaisyys keskustasta tai vastaavasta paikasta, ympardivat toiminnot ja
rakennukset)

- Kohteen saavutettavuugavellen, polkupydralla, autolla ja julkisella liikenteelld)

- Pysakaintipaikkojen maaréOlkkonen ym. 1997)

Kohteen nykykaytto

Kaavoituksen jalkeen kiinteiston kayttotarkoitus muotoutuu lahinna kiinteiston fyysisten
sekd ympariston ominaisuuksien pohjalta, mutta myds kohteen nykykayttéon liittyy monia
tekijoita, jotka vaikuttavat kohteen tuottoihin. Kohteen nykykaytt6on liittgviseikoista
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erityisesti toimitilojen kayttaa kiinnostavat lahinna kiinteiston kayttétarkoitukseenytitt

vat tekijat ja kohteen palvelut. Nykya@mmitilojen kayttgjat vaativat kohteen omistajalta
ydintoimintaa tukevia palveluifakuten esimerkiksi hyvi&kokous ja edustustiloja seka
tyOopaikkaruokalaa. Téallaisten tukevien palveluiden voidaan katsoa olevan tdna paivana
yhta tarkeita kuin toimivat tilaratksuit. (Riihimaki 2003) Kykyri & Kiiras (2005, s.120)

ovat listanneet kohteen nykykayttoon liittyvikskijoiksi muun muassa seuraavia:

- Vuokralaisten toimialat ja niiden nakymat

- Kohteen toiminnallinen imagolukevatko kohteen kayttajien toimialat toisiaan, jolloin
kohteelle syntyy imago juuri kyseiseen toimialaan hyvin soveltuvasta kohteesta?

- Yrityspalveluiden saatavuu®nko alueelta saatavissa palveluita ja minka alan vuakrala
sille ne sopivat? Onko kohteeseen mahdollista kehittda palveluita vuokralaisten tarpeisiin?

- AsiakastyytyvaisyysOvatko kayttajat tyytyvaisia kiinteistobn ominaisuukga palvelu
hin? (Kykyri & Kiiras 2005, s. 820)

2.5 Menetelmat kiinteiston taloudellisen arvon maarittamiseen

Kiinteiston taloudellisen arvon maarittamiseen on olemassa kolme paasaantoistd- menete
maa: kaupparvomenetelma, tuottoarvomenetelsiéniin sanottu kassavirtameneteljaa
kustannusarvomenetelma. Kaytetty menetelma valitaan tapauskohtaisesti ja valinrtaan va
kuttavat muun muassa kohteen laatu, arvioinnin tarkoitus ja arviointiin kaytéssa olevat
resurssit. Arviointimenetelman valinta eehtava niin, ettd menetelmalla saatu lopputulos
on mahdollisimman oikea arvo ja kuvaa kohteen todellista maddtv@a mahdollisn-

man tarkasti. Edella mainittujen kolmen arviointimenetelman liséksi on olemassa myos
erilaisia yhdistelmamenetelmia, joisavelletaan lahir tietyissa erityistapauksissa. Kuva

6 havainnollistaa erilaisten arviointitilanteiden ja arviointimenetelmien valisid yhteyksia.
(Virtanen 1990, s. 2%7)

teen luonne [myynti (lunastus)

)
| s ‘:_.._..
- ﬁi - T = y

Myyntimah dmj Taloudellinen Kayttémahdol-

Arviointitilan- Luovutustilanne J J Hallintatilanne

Omistajan nautti-
ma etu tai menet-

o . i ‘-
tama arvo _.lIEP_US S— % S _..LS_U —
irl-um ?1 intimene- Kauppa-arvo- Tuottoarvo- Kustannusarvo-
o

menetelma [ menetelma menetelma
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B e i G e L . B
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Kuva 6 Arviointitilanteen ja arviointimenetelman valinen yhteys (Virtanen 1990, s. 26)
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2.5.1 Kauppa-arvomenetelma

Kauppaarvomenetelma perustuu niin sanottuun yhden hinnan periaatteeseen eli siihen,
ettd samankaltaisilla kohteilla kaydaan kauppaa samoilla ilear®e siis perustuu ajdtu

seen, ettd markkinat toimivat rationaalisesti. Kaupp@menetelmassa kiinteiston kaypa
arvo eli kohteesta paikkakunnalla todennakdisesti maksettava hinta maaritella&m toteut
neiden kauppahintojen perusteella. Kauppsgomeneatimassa arvioitavaa kohdetta \aerr

taan samankaltaisten kohteiden toteutuneisiin kauppoihin ja naiden vertailukauppbjen avu
la maaritetaan kaypa arvo jonain tiettynd keskilukuna, kuten esimerkiksi aritmeettisena
keskiarvona, mediaanina tai moodina. Kauppeamenetelman kayttd on tyypillistaies
merkiksi asuinkiinteistdjen kohdalla, jolloin melko samankaltaisten kohteiden wuertall
kauppoja on yleensa saatavilla runsaasti. (Virtanen 1990; 6725

Vertailukauppaaineistoa valitessa on tarkeda ottaa huomietia,kiinteistomarkkinat ovat
paikallisia eli paikkakuntatai markkinaaluekohtaisia, mika tarkoittaa sita, etta veutail
kaupat tulee valita maantieteellisesti mahdollisimman l&helta arvioitavaa kohdetta. Liséksi
erityyppisilla kiinteistéilla on omat makinansa eli vertailuun eior ottaa mukaan toisen
tyyppisien kiinteistdjen kauppoja. Vertailukauppojen tulisi olla myds mahdollisimman
tuoreita, jotta ne kuvaisivat mahdollisimmaarkasti vallitsevaa markkinaitaa. Naiden
kriteerien lisédksi on olemassayis tiettyja seikkoja, kuten sukulaissuhteet tai ma@aop
liasema, jotka voivat tehda kaupasta epéedustavan ja kelpaamattoman vertailukauppa
aineistoksi. (Virtanen 1990, s. 267)

Kauppaarvomenetelm&a voidaan soveltaa hieman eri tavoin riippuen esimexkilen-
titehtavan luonteesta tai saatavilla olevien vertailukauppojen maarasta. Tyypillisimmat
vertailumenetelmét ovat edustavien yksittaishavaintojen menetelmat, kokemusperaiset
menetelmat ja tilastolliset monimuuttujamenetelmét. Edustavien yksittaishzjeai rme-
netelmassa valitaan tyypillisesti vain muutamad (Rpl) kaikista parhaiten sopivaa yksi

taista kauppaa ja ndiden keskilukuna maaritetdan arvioitavan kiinteiston kaypa arvo. Tama
menetelma antaa yleensa vain hyvin karkean kuvan kohteen kaywéxsttaga sita jouat

taan tyypillisesti varmentamaan viela muilla menetelmilla. Kokemusperaisessa Imenete
masséa vertailukaupoista saatua kiinteiston kaypaa arvoa korjataan jokdaylégspain
vastaamaan tarkemmin kohteen kdypaa arvoa, havaintojen, kakarntaisyleisluontoisten
tutkimuksien riippuvuuksien perusteella. Tilanteissa, joissa vertailukauppoja on paljon (yli
30 kpl), voidaan kayttdd myos tilastollisia monimuuttujamenetelmid, kuten esimerkiksi
regressiomallia, jossa hintamallin avulla pyritaagtdmaéan kiinteistolle mahdollisimman
tarkka kaypa arvo. (Virtanen 1990, sI 83)

2.5.2 Tuottoarvomenetelma ja kassavirtamenetelméa

Toinen tapa, jolla kiintean padoman taloudellinen arvo voidaan maarittaa, on tuettoarvo
eli kassavirtnenetelma jossa takastellaan kohteeseen liittyvia tulseka menotietoja.
Tuottoarvomenetelmassa tarkastellaan seka markkinoita yleisesti, ettéa itse kiinteistoon lii
tyvia tietoja ja niiden perusteella maaritellaan laskelmassa kaytettavat muuttujien arvot.
Siind, missa kayge-arvomenetelma perustuu jo tapahtuneisiin kauppoihin, perusttuu tuo
toarvomenetelma kohteesta tulevaisuudessa saataviin tuottoihin, joskin myos taoettoarv
menetelméassa kaytettyjen muuttujien arvot usein nojautuvat vahvasti historiatietoihin.
Tuottoarvomenielmassa kiinteiston taloudellinen arvo lasketaan pddomasta sen koko to
minnallisena kayttbaikana saatujen tuottojen nykyarvona kayttaen hyvéaksi tarkeitukse
mukaista korkokantaa. Eri arvohetkiné tulevaisuudessa kohteesta saatavat tuotet siis di
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kontataan ykyhetkeen eli muutetaan yhteismitallisiksi korkokannan avuNartanen
1990, s. 5659; OECD 2009, s29 36)

Meno- ja tulotietojen lisdksi kiintean paddoman taloudelliseen arvoon vaikuttaa olennaisesti
my0Os kohteen kayton jalkeen jaljelle jaava jadnndasgoka myos diskontataan nykythe
keen. Jadnnosarvo voi olla joko positiivinen tai negatiivinen. Positiivinen se on silloin, kun
toiminnallisen kayttoian jalkeen kohde voidaan korjata uutta vastaavaan tilaan pignemma
l& kustannuksella kuin uuden vastaavahteen hankkiminen kustantaisi. Negatiivinen
jdénnoésarvo taas muodostuu silloin, kun kayttéian jalkeen kohteen hyédyntaminem on ha
kalaa ja sen purkamisesta seka havittamisesta syntyy kustanniMigianen 1990, s.

551 59; OECD 2009, s. 236)

Tuottoavomenetelma soveltuu hyvin vakaata kassavirtaa tuottavien vuokrattaviem kohte
den, kuten esimerkikdbimitilojen arviointiin. Tuottoarvomenetelméa on kuitenkin hyvin
herkkéa pienillekkin muutoksille valittujen muuttujien arssa ja pitkélle tulevaisuuteen
ulottuviin laskelmiin liittyykin huomattavia epavarmuustekij6itd. Tuottoarvomenetelman
tueksi tehdaankin yleensa erilaisia herkkyyslaskelmia, joiden avulla pyritdan varautumaan
muuttuneisiin skenaarioihin. Tuottoarvolaskelma suoritetaan joskus karked@stisuga-

na paaomituksena, jolloin kiinteiston suuntadava arvo saadaan yksinkertaisestajak
malla ensimmaisen vuodetuotot valitulla korkokannalla. (Virtanen 1990, s.158;
OECD 2009, s. 29%6)

2.5.3 Kustannusarvomenetelma

Kustannusarvomenetelmassinteiston kaypa arvo maaritetddn sen todellisten taintode
nakoisten rakennugai tuotantokustannusten perusteella. Kustannusarvomenetelazan aj
tuksena on, etta rationaalinen ostaja ei ole valmis maksamaan kohteesta enemp&a kuin va
taavanlaisen kiinteistorakentaminen tai hankkiminen muuten maksaisi. (Virtanen 1990, s.
601 62)

Kustannusarvomenetelma on yleensa viimesijainen menetelma kiinteistén arvioinnille, kun
kauppaarvomeneteha tai tuottoarvomenetelma sovellu kohteen arviointiin. Tallaisia
kiinteistoja ovat kohteejoille ei |16ydy kauppaarvoa eika tuottoarvoa, kuten esimerkiksi
kirkot ja museot. Joskus myasidiskohteita arvioidaan kustannusarvomenetelmalld, koska
kohteen kustannukset ouétloin hyvin tiedossa. (Virtanen 1990, s.i@2)

Kustamusarvomenetelman kayttdminen yksinaan on usein melko hankalaa, sillalmenete
malla saatu arvo ei laheskaan aina heijasta ihmisten arvostusten middetitata mak-
kinaarvoa, silla tyypillisesti kiinteiston kayttdbarvo ja markkiaevo eivat ole suoraan
riippuvaisia kohteen tuotantokustannuksista. Myods vanhojen kohteiden arviointi menete
malla on pulmallista, silla niihin on tehtava paljon laskennallisia poistoja joihin tams pu
lestaan liittyy paljon epavarmuustekijoita. Lisdksi radeiden arviointi oomenetelmalla
hankalaa, silla maalla ei ole valmistuskustannuksia. Kaiken kaikkiaan kustannusavomen
telma on melko tydlas menetelma ja sita kaytetdan paaasiassa taydentavana tai kontro
loivana menetelmana muille arviointimenetelmi(irtanen 1990, s. 6062)

2.5.4 Yhdistelmamenetelmat

Tilanteissa, missd mikaan edella mainituista menetelmista ei sovellu kiinteistdn aion ma
ritykseen selkedsti muita paremmin, tulee kysymykseen erilaiset yhdistelmamenetelmat
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jotka ovat kolmen perusmenetelméan erilaighalistelmid. Kaytdnnéssa naita menetelmia
on kaksi erilaista: valiarvomenetelmad, jossa kiinteiston arvo lasketaan kaikilla kolmella
arviointimenetelmalla ja kaypéa arvo saadaan naiden arvojen keskiarvosta seka gammam
netelma, jossa kiinteiston eri osillssketaan arvot ja kiinteiston kaypé arvo saadaan naiden
osien summana. Lisaksi on olemassa viela joitain muita yhdistelmamenetelmia tiettyihin

erikoistilanteisiin, kuten esimerkiksi arvosuhdemenetelma ja erotusarvaimedae(Vira-
nen 1990, s. 6X67)
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3 Kunnossapito

Yhteiskunnassa on paljon erilaisia prosesseja, jotka tuottavat erilaisia hyodykkeit&- Yhtei
ta naille kaikille prosesseille on niiden muuttuminen ajan saatossa, kuten kuluminen ja sen
seurauksenaikaantuminen Tallaisia kulumiselle alttiita prosesseja esiintyy kaikillahy
teiskunnan osalueilla aina terveydenhuollosta, teollisuuteen ja kiinteistdihin. On dgiis se
vaa, ettd erilaista kunnossapitoakin tarvitaan yhteiskunnassa paljon, jotta prosessien
kaantumisest@htuvia hairidta pystytaan valttamaagsimerkiksi aman paivaneollises-

sa tuotannossa, jossa tuotantoprosessit ovat erittdin riijppuvaisia toisistaan ja aikataulut
tiukkoja, on tarkeaaetta laitteistoon pystytadoottamaarja se tomii tehokkaastiJarvio

ym. 2007,s. 11 14). Toisaalta taassimerkiksikiinteistdjen kohdalla intresseissa saattaa
olla esimerkiksikiinteiston markkinaarvon sailyttdminen tai jatkuva ja vakaa vuokr&tuo

to. Tamakin vaatii asianmukaista kunnossapit@eo 2000, s. 79) Kunnossapidon on
perinteisesti ymmarretty olevan pelkastaan vikojen korjausta. Tama maaritelma on kuite
kin nykyaikaisessa globaalissa toimintaymparistossa aivan liian suppea ja kunnossapito on
paremminkin kayttdomaisuuden tuottokyvyn yllapitamista, saita ja sailyttamista.
(Jarvié ym.2007, s. 1114)

Virallisempi maaritelma kunnossapidosta 10ytyy Suomen Standardoimisliiton SHS:n ju
kaisemastdzuroopan unionirSFSEN 13306:2010standardistajossa kunnossapitoaik

vaillaan seuraavastiKaikki koneenelinjakson aikaiset tekniset, hallinnolliset ja liikkee
johdolliset toimenpiteet, joiden tarkoituksena on yllapitaa tai palauttaa koneen toiynintak

ky sellaiseksi, ettd kone pystyy suorittamaan halutun toiminrf@*SEN 133062010, s.

8) Kansallisessa, FSSEN 13306:2010-standardia tdydentavassBRSK 6201:2011-
standardissa kunnossapito on maaritelty myds hyvin samansuuntaoststi merkitysta

on laajennettu koskemaan koneen sijasta kohdett# Kunnossapito kon ka
nisten, hallinnollistena johtamiseen liittyvien toimenpiteiden kokonaisuus, joiden farko
tuksena on sailyttaa kohde tilassa tai palauttaa se tilaan, jossa se pystyy suoritt@maan va
dt un toi minnon sen (RSKI21L:211jsnd) akson ai kana.

3.1 Erilaisia kunnossapidon kategorioita

Kunnossapito voidaan luokitella useisiin eri kunnossapittegorioihin Lahteesta -
pumata, kunnossapidon paakategonaat kuitenkin tyypillisesti jaettainahyvin saman-
kaltaisestiajallisesti ennen kohteen kkoontumista tapahtuvaan kunnossapitoon ja-ko
teen rikkoontumisen jalkeen tapahtuvaanrkessapitoon. Naiden paakategorioiddadaj-

en jaottelussmn enemman eroavaisuuksia eri lahteiden valilla, mutta periaate niissa on
kuitenkin aina hyvin samankaltaime(Lind & Muyingo 2012 Kuvassa 7on kuvattuna
SFSEN 13306:2010-standardin mukainen eri kunnossakétegorioidenluokittelu ja
alalajit
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Kunnossapito

| Ehkaiseva kunnossapito | | Korjaava kunnossapito
Kuntoon Jaksotettu
perustuva kunnossapito
kunnossapito

Aikataulutettu
vaadittaessa Aikataulutettu Siirretty Valiton
tai jatkuvaa

Kuva 7 Kunnossapidokategoriat ja alalajiSFSEN 133062010, s34)

Kansallinen PSK6201:2011-standardi luokittelee kunnossapidon tyypit hieman eri tavalla
ja tarkastelee asiaa hieman eri ndkokulméasia kuvassa n esitetty. Siind ehkaiseva
kunnossapito on korvattu suuntitéla kunnossapidolla ja korjaava kunnossapito Bairi
korjauksella. Siin& missé kunnossapidon toimenpiteet on jaettu proakitives reagoiviin
kuvassa 7PSK 6201:2011standardi luokittelee kunnossapidon tyyk#tegorioihinsen
mukaan ovatko ne suunriitga vai aiheuttavatko ne prosesdhairion. Luokittelu kuiten-

kin rakentuu paapiirteittdin samoista elementeista kuin-BRSL3306:2010-standardin
mukainen luokittelukin(PSK 6201:2011, s. 22)

3.1.1 Korjaava kunnossapito

Korjaava kunnossapito (corrective maintenangela tunnetaan myods nimilla konerikko
(breakdown), vikaperusteinelffailure based) tai suunt#iematonkunnossapitqunplan-

ned maintenancedn yksinkertaisin klassinen kunnossapidon tapa, jossa konettahtai ko
detta kaytetaan kunnes se menee rikki tai siind havaitaan(iika. & Muyingo 20129
Korjaavaa kunnossapitoa kutsutaan Suomessa kansanomaisesti usein myds korjaukseksi,
mutta tassa tutkielmassa kaytetaan -#R613306:2010standardissa maariteltya termistdéa
sekaannusten valttamiseks$tandardi maarittdd korjaavan kunnossapidon seut@avas
oOokunnossapitoa, jota tehd?&2n vian havaits
jossa se VoOi t ot e UBRSBNa1330G2810s. PIKorjadvassakmi N n 0 n
nossapidosstimenpiteet kohdistuvat kohteesesis ainoastaan havaituwikaantumisen
jalkeen. Korjaava kunnossapito voidaan jakaa kahteen alalajiin sen mukaan suoritetaanko
kohteen korjaustoimenpiteet valitttmasti vai viiveella havamikaantumisenjalkeen.
Korjaavan kunnossapidon alalajit ovat siirretty ja valiton kunnogsahind & Muyingo

2012

Tyypillisesti korjaavan kunnossapidon strategiaa kaytetdan silloin kuin vikaantunisen a
heuttamat kustannukset tai muut haitat ovat pienid. Jos vikaantumisen aiheuttanmat kusta
nukset ovat merkittavia, korjaavaa kunnossapitogjfi@éenoudattaessa tulee olla riittavasti
henkil6ita ja tarvittavia materiaalejptta havaun vikaantumisnkorjaaminemopeaston
mabhdollista Korjaavan kunnossapidon strategia on ongelmallinen monissa tapauksissa,
silla se saattaa johtaa hankaluukgtenkin tilanteissgoissa odottamaton vikaantuminen
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ai heuttaa h2iri°n ovaaraan aikaano jia | oh
saksi siina vaiheessa, kun kohde on jo vikaantyoutlutaan usein kunnossapitotenp-

teitd kohdentamaamy6s nuualle kuin itse kohteeseen, koski&kaantunut kohde on jo
saattanut aiheuttaa merkittavia vaurioita muihin kohteiSiélaiset tilanteet ovatyypilli-

sia silloin, kunstrategiana on kayttaa pelkastaan korjaavaa kunnossapitah & Muyin-

go 2012

3.1.2 Ehkaiseva kunnossapito

Ehkaiseva kunnossapito (preventive maintenance) tarkoittaa kunnossapitoa, jota tehdaan
ilman, ettéd mitdan vikaantumista on edes viela ehtinyt tapahtua. Kuten nimikin indikoi, on
ehkaisevan kunnossapidon tarkoitus nimenomaan staaiettd mitaan vikaantumista ei
paase tapahtumaarkirfd & Muyingo 2012 SFSEN 13306:2010standardimaarittelee
ehkaisevark u n n 0 s s a p i d omaaratgnwalengar saumnniteltujen &riteerienttay
tyessa suoritettu kunnossapito jolla pienennetéigaantumisen todennakdisyytta taihko

teen toiminnan heikkenemist&SFSEN 13306:2010s. 20) Ehkaiseva kunnossap tyy-

pillisesti jaetaarkahteen alakategoriaan, jotka ojaksotettu kunnossapito (predetermined
maintenance) j&kuntoon perustuva kunnossapito (conditmsedmaintenance)kuten
kuvassa 0n esitetty (ind & Muyingo 2013.

Jaksotettu kunnossapi(predetermined maintenanc@) kunnossapitoa, jossa kunnossap
totoimenpiteet suoritetaan tietyin aikavalein riipputaaiita, nik& kohteen todellinen ku

to on Lind & Muyingo 2013. SFSEN 13306:2010standardi kuvaa jaksotettua kuisno
sapitoa seuraavastt e hk @i sev2&2@ kunnossapitoa, ja-o k a t
jaksojen tai kaytobn maaran mukaan, mutta ilman edé v @ t oi mi nt akunn
(SFSEN 13306:2010s. 20) Tyypillinen esimerkki jaksotetusta kunnossapidosta ovat er
laiset maaraaikaishuollojpissa kohteelle suoritetaan kunnossapitotoimenpiteitd nmaarav

lein. Jaksotetun kunnossapidon kunnossapihoémipiteiden tiheys suunnitellaan tyypill

sesti valmistajan suosituksiin tai lainsaadantéon perustuen. Suositukset voivat pohjautua
esimerkiksi kayttétunteihin tai tiettyyn kayttoikaan, jerdtullessa tayteen kohteesean t

lee kohdistaa kunnossapitotoimetetii. Jaksotetun kunnossapidehdottomia etuja ovat

sen helppmrganisointi ja varaosien tilausvalin janaaran maarittamiserelppous. Liséksi
kunnossapitotoimenpiteiden kustannukset ovat helposti ennustettavissa ja jakautisvat tasa
sesti.(Wood 2003)

Tianin ym. (201Q sek&Lindin & Muyingon (2012)mielesta jaksotettuun kunnossapitoon
liittyy kuitenkin tyypillisesti kunnossapidon tason optimoinnin vaikeus ja yritykset usein
joko ylimitoittavat tai alimitoittavat kunnossapitotoimenpiteetlimitoittamista tapahtuu,

koska yrityksilla on tapana asettaa kunnossapitotoimenpiteité liian paljon ja liian usein
suoritettaviksi. Yksi merkittava syy liialliseen kunnossapitoon on valmistajien tai taimitt
jien osille antamat suositukset, joiden motiiveingaeyleensi ole esimerkiksi kustaneu

ten pienentaminen vaan vikaantumisen riskinimaiminen. (Tian ym. 2010Lindin &
Muyingo 2013. Tsangin (2002) mukaan valmistajalla tai toimittajilla ei ole yleens&tunt
musta kyseisesta kohteesta, tuotteen kaytdsta kohteedsateessa vallitsevista oldsu
teista, joten he ylimitoittavat kunnossapitotarpeet. Tama kaikki yhdesséa johtaa resurssien
tuhlaamiseen ja kohteen tai komponentin kayttoikd jaa maksimoimsttaod( 1999;
Moubray 2001; Tsang 2002) Kunnossapitotoimenpiteiaanitoittaminen taas puolestaan
johtuu tyypillisesti siitd, etta kyseisen prosessin seurannassa on puutteita, jolloin yllattavia
vikaantumisia paasee tapahtumaan. Aikataulutetun ja jaksotetun kunnossapidon- yksi o
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gelmista onkin siikunnossapidon maaraptimointi, joka johtaa ylimaaraisiin kustarizu
siin. (Tian ym. 2@.0)

Kuntoon perustuva kunnossappaolestaaron ehkaisevdd kunnossapitoa, jossa seurataan
kohteen kuntoa tai suorituskyvysté kertovia parametrejainatt@an havaintojen pohjalta.
Valvontavoi tapahtua joko aikataulutetusti, jatkuvasti $a& tehdaan tarpeenmukaisesti.
(Raheja ym. 2006; Jarvido ym. 2007, s) SFSEN 13306:2010standardissa kuntoorep
rustuva kunnossapito on madritelty seuraavaseg h k 2 i s ev @ k u rsigdliyy s a p i
kunnonvalvontaa ja/tai tarkastamista ja/tai testausta, tulosten anakysekdi naiden o

j aamaa kunno<£hN a330620i@s. 20) K nt8dn Perustuvassa kunnosisap
dossa kunnossapitotoimenpiteiden laukaisimena toimii aina kohteen kumaiossaritis-
kyvyssa haaittu muutos(Raheja ym. 2006Jarvio ym. 2007, s. 52)uuri oikeaan aikaan
tapahtuva kunnossapito maksimoi jokaisettken tai komponentin kayttdiga auttaa
optimoimaan kunnossapidon tarvetta (Wood 19B8ntoon perustuva kunnsapito tam-

aa vaihtoehdon jaksotetulle kunnossapidolle, jossa vikaantumisen oletetaan tapahtuvan
aina tietyin aikavalein (Ellis 2008).

Hornerin ym. (1997) mukaan kuntoon perustuvassa kunnossapidossa optimaalinen aika
kunnossapitotoimenpiteiden suorittaeksi maaritéan valvomall&kohteen ja siihen [

tyvien komponenttien kuntoa monilla eri tavoilla, pipen kohteen ominaisuuksien &ase
tamista vaatimuksistaHeiddn mukaansa kunnealvontdaavat voivat vaihdellgyksinker-

taisista visuaalisista tarkastugts aina yksityiskohtaisiin automaattisiin valvonéajestd-

miin, jotka hyddyntavaerilaisia arviointityokaluja ja-tekniikoita. (Horner 1997 Knappin

ym. (2000) mielestd, mikali valvonta pystytdan jarjestaméan kustannustehokkaasti, pystyy
se tarjoamaapatevaa informaatiota kohteen lahestyvista vikaantumisista ja mahdollistaa
kohteen kuntoon perustuvan kunnossapidon suunnittelun tehokkaasti, painvastoin kuin
kallis, tietyin aikavélein suoritettu, jaksotettu tai korjaava kunnossalivchin & Geitre-

rin (1999) mukaan jokin signaali tai merkki edeltaa jopa 99 % kaikkia vikaantynutea
kuntoon perustuvaa kunnossapitoa voidaan kayttda menestyksekiddsti indikaat-

reiden pohjaltaKuntoon perustuvan kunnossapidon kayttdminen saattaa kuitenkin johtaa
piileviin vikoihin laitteissa joita kaytetaan satunnaisesti. Tsang (1995) suosittelekekin ta
laisten laitteiden kohdalla suoritettavan saannollisia tarkastuksia, jotta niiden kunnesta vo
daan varmistua. (Tsang 1999drnerin ym. (1997) mukaan kuntoon pduv&n kunnoss

pidon kayttaminen ei ole kuitenkaan jarkevaa tilanteissa joissa kustannustehokkaita ja lu
tettavia valvontajarjestelmia ei ole saatavilla. Kuntoon perustuvan kunnossapidost mene
tyksekas kayttaminen vaatik. robustianalyysia kohteefuotettavuudesta ja tietoja ku
nossapitotoimenpiteiden taloudsibta vaikutuksistdCrespo Marquez: Sanchez He
guedas2004) Lisaksi tarvitaan hyvaammarrysta vikaantumistavoista jenaarista, eri
kohteidenkriittisyydestaseka eri kunnossapitostrateijin liittyvista tuotte ja kustanns-
vaikutuksista (Ellis 2008Buswell & Wright (2004) mainitsivat myos, ettd kuntoon peru
tuvan kunnossapidon yksi perusedellytyksistd on vaarien halytysten maarien mikimoim
nen ja nopea reagoiminen oikeisiin vikaantumis

3.1.3 Ennakoiva kunnossapito

Korjaavan ja ehkéisevéan kunnossapidon lisaksi usein my6s ennakoiva tai ennustava ku
nossapito (predictive maintenance) luokitellaan omaksi kunnossapidon paakategoriakseen,
vaikka sitd € SFSEN 13306:2010-standardin kuvsta 716ydykk&aan Mobley 2002, s.

41 17). Toisinaantaasennakoiva kunnossapito luokitellaan yhdeksi ehkaisevan kusnoss
pidon alalajiksi (kts. esim.ind & Muyingo 2013. SFSEN 13306:2010standardimé&a-
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rittelee ennakoiva kunnossamlon seuraavastokuntoon perustuvaa kunnossapitoa, jonka
tehtavat perustuvat toistuviin analyyseihin tai tiedettyjen ilmididen pohjalta tehtyihin e
nusteisiin, ja merkittaviin kohteen toimintakunnon heikkenemista kuvaaviin muuttujiin
(SFSEN 13306:2010s.22)

Vaikka ennakaia kunnossapito ndhdaan usein esimerkiksi jonkin tietyn kohteenameka
nisten tai séhkoisten osien kunnon seuraamisena, Mobleyn (2002,73.dielesta nama

ovat vain ennakoivaan kunnossapitoon liittyvia tyokaluja ja itse ennakoivan kunnossapidon
konsepti @ paljon kokonaisvaltaisempYKksittaisten toimenpiteiden sijaan, ennakoivaan
kunnossapitoon liittyy laheisesti kohteen kokonaisvaltainen tuottavuuden, laadunkja teho
kuuden parantaminen. Ennakoiva kunnossapito on filosofia, jossa kayketstannuss-
hokkaimpia tyOkaluja, joiden avulla saadaan tietoa kohteen todellisesta tAmé&nhetkisesta
kunnosta ja taman tiedon pohjalta aikataulutetaan kunnossapitotoimenpiteet juuda-tarvitt
essa tapahtuvaksi. Ennakoivassa kunnossapidossa kaytetaan erilaisten keskiameraske
sijaan suoraa kohteen kunnon reaaliaikaista seurantaa, jonka avulla saadaan kohteesta t
denmukaista tietoalyypillisimmét ennakoivan kunnossapidon tydkalut ovat tarinan se
ranta, prosessien parametrien valvonta, termografia, tribologia ja vistidafissstukset.
(Mobley 2002, s. ¥#17) Gubbin ym. (2018 mielesta teollinen internet mahdollistaa ann
koivan kunnossapidon kehittymisen entistéa kokonaisvaitaisaksi ja tarkemiaksi, koska
senavulla pystytaan luomaan aivan uudenlaisia tyokatujaakoivankunnossapidoro-
teuttamiselle ja erilaisten laitteiden kommunikoiminen keskenaan helpottuu.

3.1.4 Muita kunnossapidon kategorioita

Edella mainittujen kunnossapitokategorioiden liséksi kirjallisuudesta |6ytyy myds muita,
hieman harvinaisempilaunnossapidon alalajeja. Yksi tallainen on muun muassa aopport
nistinen kunnossapito (opportunistic maintenance), joka on usein asemoitu ehkaisevan
kunnossapidon yhdeksi alalajiksi. Opportunistinen kunnossapito perustuu ajatukseen, etta
tietyt kunnossapit@imenpiteeton jarkevaa hoitaa sillojrkun niiden suorittamiseksiah

vaitaan tilanne, jolloin ne on mahdollista hoitaa kustannustehokk@ggpillisesti talla-

nen tilanne saattaa syntya, kun jokin korjaava toimenpide voidaan suorittaa myds toiselle
ennata havaitsemattomallgikaantunelle tai vikaantumassa olevall®hteelle samalla
kertaa. Talloin tapahtuu tavallaan kunnossapidon uudelleen aikataulutusta ja voaaan sa
vuttaa mittakaavaetuja, koska pystytdédn hoitamaan suurempi maara kunnossapiteétoimenp
teitd yhdella kertaalLind & Muyingo 20129 Opportunisisen kunnossapidon toteuttam
seksivoidaan kayttdaa Sarangan (2004) esittelemaa geneettista algoritmia tai Kuhnin ja
Madanatin (2006Yyobust-optimointia. Naiden menetelmien avulla voidaadarittaa te
vitseeko jokin tietty kohde opportunistista kunnossapitoa ja kuinka kustannustehokasta
opportunististen kunnossapitotoimenpiteiden kohdistaminen kohteeseen olisi verrattuna
alkuperaiseen kunnossapitosuunnitelma8argnga 2004<uhn ym. 2006) Todellisuude

sa opportunistisen kunnossapidon systemaattinen hyddyntaminen on kuitenkin monissa
tilanteissa melko hankalaa sen monimutkaisuuden takid & Muyingo 2013.

3.2 Kunnossapidon trendit

Moubray (1997kuvaili, ettd kunnossapidossa ollut kolme eri aikkautta Ennen toista
maailmansotaa vallalla oli ensimmaisen aikakauden aika, jolllitsi mentaliteetti, etta
kohteita korjattiin vasta kun ne olivat rikki. Kunnossapidon toisen aikakauden aikaan,
1950 ja 1970-luvun valissa, alkoi ehkaiseva kunnossapito yleistydlug8dn alusta, aina
naihin paiviin asti, on ollut kdynnissa kunnossapidon kolmas aikakausi, jolloin erityisesti
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kuntoon perustuva kunnossapito on yleistynyt rajahdysmaisesti. (Moubray Nig8i)a

eri teollisuudenloilla orkin alettu siirtymaan yha enemman pois jaksotetusta ja aikataul
tetusta kunnossapidosta kohti kuntoon perustuvaa kunnoss@pitda& Muyingo 2013.
Muun muassa merenkulkualdkashi ym. 2002; Gunnarson & Andersson 20@fintar-
viketeollisuusteollisuus (Tsarouh2907) ja junateollisuus (Allstm & Bengtsonn 2002)
ovat olleet vahvasti tassa kehityksessad mukana.

Jatkuva teknologian kehittyminen on mahdollistanut yha paremman ja tarkemman kuntoon
perustuvan ja jopa eakoivankunnossapidon kehittdmisehirfd & Muyingo 2013. Mo-

net yritykset, jotka valmistavat erilaisia kunnonvalvontaan liittyvia teknologioita, tekevéat
tiivista yhteistyota kyseisten teknologioiden kayttgjien kanssa. Tarkastelemalla tarkemmin
kunnossapitoteknologiden kehitystrendejda, on nahtavissa, ettd kohteiden kunnormaar
tysteknologioiden kehitys on aina vain enemman menossa virheita havaitsevasta teknol
giasta virheitd enakoivanteknologian suuntaan. (Kumar 2008) Nykyaan kohteista saadaan
valtava maara datagonka pohjalta pystytddn ennustamaan ja laskemaan malleja, joiden
avulla on mahdollistaennustaaesimerkiksitulevaisuudessa tapahtuvien vikaantumisien
ajankohtia ja muita merkityksellisia tapahtumibinfl & Muyingo 2012 Perinteinen a-

voite mennein& weosina liittyen kunnonvalvontatekniikkoihin orlut, etta niiden avulla
voitaisiin aikaisessa vaiheessa ennustaa mahdollisia vikaantumisia seuraamalla tiettyja
tarkkaan valittuja parametreja. Nykydan laajasti tunnustaktafon, ettd jarkevalla ku
norvalvonnalla voidaan tehokkaasti optimoida ja kontrolloida yha laajenevaa maaraéa ku
nossapitoon liittyvia ongelmia ja haasteita. Tulevaisuudessa jopa itse itsedan kurénossapit
vat jarjestelmat tulevat todennékdisesti olemaan mahdollisia, ainakin jossain r(&ésin.

mar 2008)

Gubbi ym. (2013) nakevat teollisen internetin luovan mahdollisuuksia myods kunhossap
don toteuttamiselle tulevaisuudessa. He muistuttavat, etta erilaiset sensorit ovat olleet jo
pitkaan tarkeita esimerkiksi tehtaissa. Niiden avulla on valvottvuosikymmenia muun
muassa turvallisuuteen, automaatiojarjestelmiin ja ilmanvaihtoon liittyvia asioita. Vi
meisien vuosien aikana ndmé aiemmin kiinte&dt sensorit on aina vain enemman korvattu
langattomalla teknologialla, joka on mahdollistanut huomastyparemman joustavuuden
muutoksille jarjestelméssa ja laajentanut sensorien kayttomahdollisuuksia muun muassa
nimenomaan kunnossapidon tarpeisiin. Gubbi ym. (2013) nakevat taman kehitydsen ol
van jo nykyiselladn jonkinlainen teollisen internetin alatejntaiden sisalla, mika tulee
todennakoisesti kehittymaan entisestaan teollisen internetin kehittyessa edelleen. (Gubbi
ym. 2013)

3.3 Kunnossapito kiinteistdalalla

Kunnossapito kiinteistdalalla omaaritelty hieman eri tavallkuin monilla muilla aloilla
Esimerkiksi teollisuudessa kunnossapito kasittaa kaikki kunnossgpitmoltotoimenp
teet, jotka kohdistuvat kohteeseen. Kiinteistfalalla puolestaan puhyleersakiinteis-
tonpidosta ylakasitteena, johon kuuluu muun muassa kiinteiston yll&pitobeiston yl&-
pito taas puolestaan siséltii#nteiston hoidon ja kunnossapidgkuva 8).(Makela ym.
2009)

Suomen RakentamigaarayskokoelmaasasaA4 (2000, s. 2 on maaritetty Kiinteistbala
la kaytettyjen ertermien merkitykset:
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oKiinteistbnpitotarkoittaa juridiseen oikeuteen tai velvollisuuteen perustuvaa vastaamista
kiinteistosta ja sen ominaisuuksista. Kiinteistonpitoon kuuluu muun muassa Kkiinteiston
teknisten jarjestelmien hoitoa ja yllapitoa, asiakaspalvelua seka-tgdusnkildstohalln-

toa. Kiinteistonpitoon voi kuulua myods rakentamista ja rakennuksen purkamista.

Kiinteiston yllapito tarkoittaa sitd osaa kiinteistonpidosta, johon kuuluvien toimintojen
tarkoituksena on kiinteiston kunnon, arvon, kaytettavyyden ja koettavuuden sailgitamin
Kiinteiston yllapitoon kuuluvia toimintoja ovat muun muassa kiinteistonhoito ja kuanoss
pito.

Kiinteistonhoitotarkoittaa kiinteiston yllapitoon kuuluvaa séénndéllista toimintaa, jolla sa
lytetaan kiinteistdésséa halutut olot. Kiinteistonhoitoon kuukitejarjestelmien, rakenteiden

ja vastaavien hoitaminen, kiinteisténhuolto, korjaus, siivous ja ulkoalueiden hoitaminen
(lumi- ja kasvityOt, puhtaanapito).

KiinteistonKunnossapito; kunnostava korjausrakentamitegkoittaa korjausrakentamista,
jossa kohten kaytettavyys ja koettavuus taataan uusimalla tai korjaamalla vialliset ja k
luneet osat ilman, ettd kohteen suhteellinen laatutaso olennaisesti nuuttguS u @me n
kentamismaarayskokoelnaga A4200Q s. 2

Kiinteistonpito
Kiinteiston
vllipito
Kiinteiston
Kiinteistonhoito .
kunnessapito

| Yleistyit ” Lumityit ” Puhtaanapito ” Kasvityit || Tekniset tyit |

Kuva 8 Hahmotelma kunnossapidosta Kiinteistbalabaveltaen:Suomen Rakentams
maarayskokoelma osa A4 2000, s. 2)

Raklin (2012 s. 161) julkaisemassa kiinteistdliiketoiminnan sanastossa kiinteistbalan
termit on jaoteltu hieman eri tavalla kuin Suomen rakem@isayskokoelmasga siihen
pohjautuvassa kuvassa3®ina kiinteiston yllapitoa ei nahda kiinteistdon hoidon ja kusino
sapidon ylakasitteend vaan kiinteistidoito- seka yllapitopalvelut nahdd&dn omana dok
naisuutenaan ja kiinteiston kunnossammanaanLiséksi Raklin (2012s. 11 61) maar-
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telmassa otetaan huomioon kunnossapidon kohdalla, ettéd tekniset ratkaisut kiinteistossa
saattavat muuttua kunnossapidon yhteydessé, koska tyypillisesti on tarkoituksenmukaista
kayttaa uudempia teknisia ratkaisuja korvaamsaanhat ratkaisut kunnossapitoa tehdessa.
(Rakli 2012 s. 1 61)

Rakli (2012 s. T 61) maaritteleekiinteistonhoite ja yllapitopalveluiksiopalvelut, joiden
tarkoituksena on sailyttaa kiinteistén kunto, arvo, ominaisuudet ja olosuhteet hakulla t
solla. Kiinteiston hoiteja yllapitopalveluita ovat energiahallintapalvelut, tekniset palvelut,
kiinteistohuolto, jatehuolto, siivouspalvelut ja ulkoalueiden hoito.

Rakli (2012 s. I 61) kuvailee kiinteiston kunnossapitoa toiminnaksssadckohteen o
naisuudet pysytetaan uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat ilman, etta kohteen
suhteellinen laatutaso olennaisesti muuttuu. Kunnossapidon tavoite on sailyttdd kohde
suunnilleen senlaatuisena, kuin se oli alun perin valmistuessaan. Kohdeeek#&an vat

tamatta pysy alkuperaisen kaltaisena, koska yleensa on tarkoituksenmukaista kiyttaa u
dempia teknisia ratkaisuja ja ottaa huomioon tarpeita, joita uudisrakentamisen yhteydessa
ei vield tunnettu. Kunnossapitoa voidaan tehda hankemuotoiséstpévuskorjaus) tai
esimerkiksi sdannoéllisten vuosikorjaukasn  avul | a., 8 1§@D)Rakl i 2012

Olennaista ei ole kuitenkaan keskittya siihen miten eri tahot kiinteistbalan kunnossapidon
termit maarittelevét, vaan ymmartaa, etta kiinteistoihin liittymariossapito jakautuu ka

teen selkeaan kokonaisuuteen riippuen kunnossapitotoimien aikajanteesta. Lyhyempia
kaista kunnossapitoa kutsutaan tyypillisesti kiinteisténhoidoksi ja pidempiaikaiisteis-

ton kunnossapidoksi.

3.3.1 Kiinteiston kunnossapidon toimenpidestrategia

Kiinteiston kunnossapidon toteuttamista ohjaa loppukadessé omistajien kiinteistdlle laat
ma pidemman aikavalin toimenpidestrategia. Kiinteiston toimenpidestrategiassa Imaarite
l&&n miten toimitaan kiinteistbramhenemisesta johtuvan korjaustarpeen kanssa. Toisaalta
etenkin uudempien rakennusten kanssa toimenpidestrategia luodaan tyypillisesti vasta
myohemmin, esimerkiksi ensimmais&antoarvion laatimisen jalkeen. (Hakala 2007, s.

361 40; Rantala 2009, s. 58dtokorpi ym. 2015, s. 1617) Kuvassa Dn havainnollistettu
erilaisiakiinteistdjen kunnossapiddnimenpidestrategioita.
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Ei toimenpiteiti

Laskee

Kuva 9 Kiinteiston kunnossapidon toenpidestrategiat (soveltaen: Rant2(#9,s. 53)

Toimenpidestrategita on kaytdnnossa kolnegilaista: kiinteiston tasoa parantavat jankii

teiston tason sailyttavat toimenpidestrategiat. Kiinteiston tasoa parantavassa tamenpid
strategiassa kiinteiston taso pidetdan kokoajan vahintdan uustuotantoa vastaavalla tasolla
nostamalla sen varustetas@agminaisuuksia. Kiinteiston tasoa sailyttdvassa toimenpid
strategiassa kiinteiston tekninen kunto ja varustetaso sailytetaan toimintakuntoiséna ja se
laisena kuin se oli alkuperdisend. Toimenpidestrategiaksi voidaan myos valita strategia,
jossa kiinteistén ei kohdisteta perinteisten hualja korjaustoimenpiteiden lisaksi mitaan
kunnossapitotoimenpiteita, jolloin kiinteisté peruskorjataan elinkaaren lopussa yhdella
kertaa tai se puretaan. (Hakala 2007, 3.486 Rantala 2009, s. 53dtokorpi & Tola

2015, s. 16 17)

3.3.2 Huoltokirja

Vuonna 2000 voimaan tulleenaankaytté ja rakennuslain 153 @ukaanuuden rakennsr
luvan saanneilleakennuksille on laadittava kayitfa huoltoohje. Rakennuksen kayttga
huolto-ohjeella tarkoitetaan asiakirjakokonaidatjoka tukee kiinteisténpitoa ja joka s
saltda kiinteistonhoidorthuollon ja kunnossapidon lahtétiedot, tavoitteet, ohjeet jateht
vat. Lisaksi se sisaltaa tilojen kayttajille ja asukkaille luovutettavat olgeeimen Rake
tamismaarayskokoelman osan ™ k aan 0 r a k e-rjathuokoorgeron lkatlig-t t ©
va, jollei erityisesta syystd muuta johdu, rakennusta varten, jota kdytetaan pysyvaan asum
seen tai tyoskentelyyn. Sama koskee téllaisen rakennuksen sellaista-karjaugtosty-

ta, joka on verrattagsa rakennuksen rakentamiseen, ja soveltuvin osin kejmosuutcs-
tyota, joka muti 0 i n edel | yt t 3 SuwmenaRalemamismdarédypkakaelma
2000, s. 17)

29



Perinteisesti kiinteiston kayttda huoltaohje toteutetaan huoltokirjan avulla ja se oteyh
nainen kokonaisuus, josta loytyvat ohjeet ja tiedot teknisen yllapidon tarpeisiin. Huoltoki
jaa on jatkuvasti paivitettava ja yllapidettava vastaamaarelgiissa tapahtuvia mulkto

sia. Usein huoltokirjan yllapito annetdam jonkin ulkopuolisen tahorkuten huoltolik-

keen vastuulle. Hyvin laadittu ja yllapidetty huoltokirja on arvokas tietolahde niin lsintei
ton omistajille ja kayttgjille kuin mahdollisille asukkaille, is&nnéitsijélle ja huoltotydntek
joillekkin. Sen avulla voidaan varmistaa, ettd infiaatio kiinteistoon liittyvista asioista
siirtyy taholta toiselle my6s vastuuhenkildiden vaihtuessa ja se luo perustaa taloudellisesti
jarkevalle kunnossapidolle kiinteiston elinkaaren aikana. Liséksi huoltokirjasta pystytaan
nakeméaan kiinteistonhuollonarkastuksien ja korjaustdiden ajoitus paivatasolla jopa 10
vuodeksi eteenpain. (KH 900267 1999, sli 12; KH 90-00268 1999, sli 12) Kuvassa

10 on kuvattuna kasitekartta huoltokirjasta ja siihen liittyvista asioista.

Kuntotiedot Tilatiedot Kohdetiedot Toimenpiteset Tavoitteet
o S Laite- ja Huolto- ;
Vika- Kiinteiston Alka-
k{':':]guf pere kohdetiedot | | toimenpiteet i
- : - {Talo 80 (KH- -
historia tiedot _nimikkeistd) nimikkeisto) tavoittest
| Kuntoarvio Tila- ja alue- N . Laatu-
) Laitekortit Kulutustiedot
Kunnossa- tiedot AlIERO viliLstiedo tavoitteat
pitojaksot P e
Kayttdiat
Suunni- Tyd-
HUOLTO- A
tellut HUOLTOKIRJA SOPIMUS + ohjek
koraukset
= = Erillizet
Korjaus- Korjaus- Vika- ja Dokumeniti tyGtilaukset
6 | | historia Auolto- tilaajalle
historia Toimenpiteet
Kunnossa- l Huolto-
pito- TARKENTUVA KUNNOSSAPIDON F‘TSI s
prosessi prosessi

Kuva 10 Huoltokirjakiinteistdjen kunnossapipsosesseissa (KH 900268 1999, s. 2)

Myyrylaisen (2006 s. 236 238 mielestdkaikkia ammattialoja kattavaahuoltokirjaan

liittyy kuitenkin tiettyja ongelmiakoska siitétulee helposti lilan laaja jenonimuotoinen,

jolloin senpaivittaisesta kaytosta tulee raskasta ja kaytettavyys monessa tapauksessa karsii.
Teknisen huoltotydn kannalta huoltokirja kannattaakin jakaa aktiiviseen tiettm@ras
jostausein tarvittavat tieddbytyvat nopeastja passiiviseen tietovarastoon, t@$oytyvat
tarvittaessa harvemmin tarvittavat tieddtyyrylainen 2006, s. 23&@38)

3.3.3 Kuntoarvio ja kuntotutkimus

Kiinteistdbn perusparannuga kunnossapitotarpeiden maaritys tapahtuu monella tasolla.
Tyypillisesti huoltokirjan avulla toteutetaanimtieiston jatkuvaa seurantaa, mikd mahdo
listaa pienten vikojen ja toimintahairididen selvittdmisen ja nopean korjaarkisgisesti
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asunteosakeyhtidissawremmat kiinteiston kunnossapitotoimenpiteet ajoitetaan tuleville
vuosille noin viiden vuoden wéin tehtavien kuntoarvioiden perusteella. Saannollisesti
tehtyjen kuntoarvioiden avulla ja niiden perusteella ajallaan tehtyjen kunnossapitetoime
piteiden ansiostgpystytdan ehkaisemaan rakenteiden ja jarjestelmien vaurioitumista. To
saalta etenkin asuntusakeyhtidissa kuntoarvioiden avulla pystytddn ennakoimaan tulevia
kunnossapitotoimenpiteita ja varautumaan niistd syntyviin kustannuksiin. (Junnonen ym.
2012, s. 2P23)

Kuntoarvion yhteydessa kuntoarvioijat laativat kuntoarvioraportin, joka sisaltéa PTS
ehdotuksen eli ehdotuksen kiinteiston pitkan aikavalin kunnossapitosuunnitelmasta rake
teittain ja jarjestelmittain. (Virta & OjajarvR009, s. 3037) Tyypillisesti raportti sisdltaa
PTSehdotuksen 80 vuodeksi eteenpéin. Kuntoarvioijien ryhma koostuwakn ammsé
tilaisista ja perinteisesti asiantuntijaryhmaéan kuuluu sahkoétekniikantdkviiikan ja a-
kennustekniikan ammattilaisia sejdissain tapauksissa myos hissin kuntoarvioon dyt
tddn omaa asiantuntijaansa. Kuntoarvioijien tekemassaeR@&uksssa on kuvattuna
vuosi vuodelta mitka kunnossapitotoimenpiteet tulisi milloinkin tehda. -&id®tus ei
kuitenkaan velvoita omistajia ryhtymaan naihin toimenpiteisiin vaan lopullinen paatos
kunnossapitotoimenpiteiden tekemisesta ja niiden laajuudesta @ta@ita. (Junnonen
ym. 2012, s. 2223) PTS:a&n tarkemmirkasitelty seuraavassa luvussa

Jos pelkan kuntoarvion perusteella ei paasta selville kohteen kunnosta, tlygilisesti
rakennuksellgai jollekin rakennuksen osalueelle myds kuntotutkimus. Kuntotutkimus
eroaa kuntoarviosta siina, ettd se on huomattavasti yksityiskohtaisempi ja siiné usein jo
dutaan rakenteita avaamaan. Kuntoarvioraportissa on kuntoarvioijan toimesta ilmoitettu
kohteet joihin tulee kohdentaa kuntotutkimustoimiezitéa todellisen korjaustarpeenrka
toittamiseksi.Kuntoarvion tekija ei yleensa itse pysty tekemaan tarkempia kuntotukkimu
sia, silla ne vaativat osalueiden erikoisosaamista jmnittareita. Kuntoarvioijan rooli -

kin hallita isommat kokonaisuudkittyen kuntoarvioon ja kuntotutkimuksen tekee tyypi
lisesti muut asiantuntijat. Kuntotutkimuksen rooli on taydentéa kuntoarviota ja mahdolli
taatatenasianmukainen kunnossapito. (Junnonen ym. 2012, s. 81)

3.3.4 Pitkan tahtdimen kunnossapitosuunnitelma (PTS)

PTS:lIa eli pitkantdhtdimen kunnossapitosuunnitelmalla tarkoitetaan pitkan aikajanteen
kunnossapidon suunnittelua, jossa maaritellaan tulevaisuudessa tehtavat kunndssapitoto
menpiteetja kuvataan kiinteiston laitteiden ja jarjestelmien jaljellavatekayttoiat PTS

liittyy perinteisesti kiinteistdjen kunnossapitoon, mutta termia on kaytetty myos edimerki

si rautatieliikenteen alalla (Savolainen 2008).

Kiinteistdjen kohdalla PT®n tyypillisestimuun muass&untoarvion pohjalta laadittu se

vitys, johon ajoitetaan tulevaisuudessa kiinteistoon kohdistuvat kunnossapitotoimenpiteet
niiden kiireellisyyden ja kiinteistd kunnossapidon toimenpisteategian perusteella jak

vasti. PTS:n avulla siis maaritellaan kiinteistimnossapittarve pitkélle tulevisuuteen ja

sen tarkoituksena on tuoda esiin tarkeiden kiinteiston osien uuginkeadat ja edistaa
pitkdjanteistd kunnossdpa PTS:n avulla kiinteistonpidosta pystytaan tekemaan suunn
telmalliga, enkdisevaga ammattimaistaVirta & Ojajarvi 2009, s 301 37) Kuvassa 1bn
havainnollistettukiinteiston kunnossapitoprosessin kulkua aina kuntoarviosta kohjauso
jelmaan.Ehddus PTStoimenpiteistdodytyy kuntoarvioijien tekemésta kuntoarviorapstti

ta, joka laaditaan kuntoarvion yhteydessa.
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Kuva 11 Kiinteiston kunnossapitoprosessin kulku (KH805002012, s4)

Toimitilojen kohdalla PTS:n laadinta ei ole lakisaateista, vaan toimitilojen omistajat voivat
itse paattaa miten PTS:n suhteen toimivat. Kaytannossa kuitenkin PTS:n laiminliénti jo
taa enne pitkaa kiinteiston kunnon rapistuseien, mika taas yleensa johsiiga saatavien
tuottojen pienentymiseerAsuntcosakkeiden kohdalla asurt@akeyhtiolaki edellyttad,
ettd taloyhtid on laatinut PTS:n vahintaan seuraavan viiden vuoden ajaksi. PTi8esta tu
iimeta sellaiset kiinteistéon kunnossapitotoimenpiteet, jotka vaikuttavat huoneistofen kay
téon, yhtidvastikkeeseen tai muihin kustannuksiin ja sen tarkoituksena kiinnittaé-eri os
puolien huomidkiinteistoon pitk&janteiseen kunnossapitoon seka makthalikunnossap
totoimenpiteiden rahoitus. (Finlex 2009)

3.4 Kiinteist6jen ekotehokkuus

Kiinteistdjen ekotehokkuuden merkitys on kasvanut viimeisien vuosien aikana, toisaalta
EU-lainsdddannon vaikutuksesta ja toisaalta ymparistotietoisuuden lisdéantyohidesta.

Tasta johtuen ymparistdéarvot limittyvat olennaisesti myos Kiinteistdjen kunnossapitoon
viimeistaan siind vaiheessa, kun kunnossapidon yhteydessa vanhoja rakenteita ja jarjeste
mia korvataan uusilla ekotehokkailla ratkaisuilizkotehokkuudella tkoitetaan ympas-

t6a vihemman kuluttavaa tuotantoa slia miten voidaariuottaa enemman tuotteita ja
palveluita véahemmalla luonnonvé@ea kulutuksella sek@ienemmillaymparistovaikuti-

silla. Kiinteistdjen kohdalla puhutaan paljon kiinteistdjen eneefidtkuudesta eli siita
miten energiatarvetta voitaisiin vahentaa tuotettaessa palveluita ja toimintoja. Energiat
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hokkuus on kuitenkin vain yksi ekotehokkuuden-akee ja esimerkiksi kiinteistdjeeko-
tehdkkuuteen tahtddvissa kiinteistbjgmparistosertifimneissa otetaan huomioon paljon
muitakin osaalueita, kuten esimerkiksi vedenkayton tehokkuutta seka materiaalien kaytt6a
ja kierratysta.Tassa luvussa on pintapuolisesti kasitelty kiinteistjen energiakatselmuksia
ja ymparistosertifiointeja, joiden avallpyritddn kiinteistdjen parempaan ekotehokkuuteen
ja pienempaan energiankayttoon.

3.4.1 Energiakatselmukset

Olennainen os&iinteistdjen kunnossapidosuunnitteluaon energiakatselmukset, silla
vuonna 2015 voimaan tullut energiatehokkuusiaiivoittaakaikkia suuriksi luokieltavia
yrityksia toimialasta riippumatta tekemaan energiakatselmuk&bmtaanneljan vuoden
valein. Suureksi yritykseksi lukeutuvat yritykset joiden palveluksessa on yli 250 henkil6a
tai liikevaihto on yli 50 miljoonaa euroa jasten loppusumma yli 43 miljoonaa euroa.
Tata pienemmille yrityksille energiakatselmukset ovat vapaaehtoisia, mutta suositeltavia.
Energiakatselmukset vaikuttavat osaltaan kiinteistdjen kssamdon suunnitteluun, silla
niiden avulla saadaan taydennystg0ds kunnossapitosuunnitelmiin energiatehokkuuden
nakokulmasta(Motiva 2015)

Yrityksen energiakatselmuksen tavoitteena on olla jarjestelmallinen prosessi, jonka avulla
yritys pystyy luotettavasti suunnittelemaan ja optimoimaan energiankayttédan ja siihen
liittyvia kunnossapitotoimenpiteitéd.iséksi energiakatselmus kannustaa yrityksia kiasva
tamaan energiatehokkuuttadenergiakatselmuksen yhteydessi&taan huomioon kaikki
yrityksen energiankayton kohteet, myos kiinteistot, sk@lysoidaan kohteiden egen-
kayttég, kartoitetaan energiansaastopotentsaliehdotetaan saastétoimenpiteita erilaisine
kannattavuuslaskelmineen. Myds uusiutuvien energiamuotojen kayttomahdollisuudet,
energiasaastopotentiaali ja niiden vaikutukset hiilidioksidipaastéihin teltgsa energi-
katselmulkessa.Energiakatselmukseen tulee sisallyttaa riittava maaré yrityksen erntoimi
toja, jotta sen perusteella voidaan muodostaa luotettavakikemaisenergiatehokkuuste

ta ja potentiaalisista kehittdAmiskohteista. (Motiva 2015)

3.4.2 Kiinteistdjen ymparistosertifikaatit

Rakennuksille suunnattyj&kolmannen osapuolesuorittamiaympaéristosertifiointeja on
niin kotimaisia kuin kansainvalisidki®uomessa kaytetyin kotimainen ymparistosertifioi

ti on Promisk jossa tarkastellaan raknuksen neljaa eri paaluokkaa yksinkertaisten ja
luotettavien mittareiden avulla. Naméa nelja paaluokkaa ovat ihmisten terveys, luannonv
rojen kayttd, ekologiset seuraukset ja ymparistoriskien hallkaateen luokitus maaya

tyy naissa paaluokissa saatujarvosanojen perusteellahdottomasti unnetuimmat ka-
sainvaliset ymparistosertifikaatit ovat LEED (Leadership in Energy and Environmental
Design) ja BREEAM(Building Research Establishment Environmental Assessmetit Me
hodology, jotka eroavat hieman tastaan eri ekotehokkuus easfueiden painotuksissa
Maailmalla tunnetuia laajimmalle levinnyymparistdsertifikaatti on U.S. Green Building
Councilin myontama LEEBertifikaatti, jossa pisteytetaan ekotehokkuuden eri-osa
alueita, kuten muun muassa kdhiesijaintia ja yhteyksia, energiatehokkuutta, materiaalien
ja veden kayttéd seka suunnitteluinnovaatioita. Jokaisestalwsasta on mahdollistaasa

da tietty méaara pisteita ja ostueiden yhteenlasketut pisteet maarittésdraanminka
tasoiserLEED -sertifioinnin kohteeseenn mahdollista saadeohteennykykunnossdcer-
tified, silver, gold vai platinum)BREEAM on puolestaan IsBritanniasta lahtoisin oleva,
vanhin ja kappalemaaraisestivoimaisestieniten kaytetty rakennusten ymparistosertif

33



ointi, joka on myds jaettu eri osalueisiin, joiden painotetut pisteet maarittavat rak&nanu
sen ymparistoluokituksen (unclassified, pass, good, very good, excellent tai outstanding).
(Saunders 2008; BRE Global 2009; USGBC 2015)

Useat eri tutkimukset ovat antaneet viitteita siitd, k#tasainvalisesti tunnetut ympsri
tosertifikaatit nostavakiinteistoista saatavia tuottoja ja kiinteistojerarkkinaarvoa. Es
merkiksi Vimparin ja Junnilan (208} tutkimuksessa laskettiin optiomaittelumallin
avula LEED Platinumtason sertifikaatin vaikutusta kiinteistojen markkar&oon So-
messa ja havaittiin, ettéa kyseinen sertifiointi nostaa kiinteistérkkinaarvoa keskimaarin

8,8 %.Dermisin (2009) tutkimuksessa puolestaan kaytiin |&gikd Yhdysvaltain yli 4650
neliometrin liikekiinteistot ja havaittiin vahvoja viitteita siitd, ettad eri LEEd@rtifioinnin
tasot vaikuttavat kasvattavasti kohteiden markddnaon. Ymparistosertifikaattienar-
vonmuodostusmekanismit ovat kuitenkin ollegkéaéan hieman hamaran peitossa ja niita
on tarkasteltu I1ahinn& teoreettisella tesoVimparin ja Junnilan (2014kkaytannonléahie
semmassa tutkimuksessa kuitenkin havaittiin, etta ymparistosertifikaatit nostavas«kiintei
ton arvoa tuottovaatimuksen ja vuatulojen kauttaTutkimuksen mukaan ymparistogert
fikaattien vaikutus tuottovaatimukseen johtuu siita, etta sertifioitua kohdetta pidetaan v
hemman riskisena jauokratulotpuolestaamousevat joko vuokratason nounsai yllap-
tokustannusten laskun johdasMy6s Marusiakin (2012) mukaan Singaporessa tehdyt
tutkimukset osoittavat, ettgmparistosertifikaattiemarkkinaarvoa nostava vaikutuslee
paaasiassalentuneiden yllapitokustannusten kaut#jallisuudesta ei kuitenkaan [6ydy
yhta totuutta ympastdsertifikaattien arvonmuodostusmekanismeista, vaan eri tutkimusten
valilla on eroavaisuuksia etenkin siing, mitka ovat merkittavimmat vaikutusmekanismit.
Kuitenkin vahvoja viitteitd on olemassa, ettéa kansainvalisesti tunnetut ymparistosertifika
tit vaikuttavat positiivisesti kiinteistéjen markkiravoon, vaikka vaikutusmekanismeista
ei ole vielaloydetty taytta yksimielisyytta. (Dermis 2009; Marusiak 2012; Vimpari & Ju
nila 2014a; Vimpari & Junnila 2014b)

3.5 Kiinteiston yllapidon vaikutus arvon muodostumiseen

Tyypillista kiinteélle pddomalle on sen kuluminen toiminnallisen kayttéian aikana, jolloin
myds sen suorituskyky laskee. Tamé johtaa yleensd myds siihen, ettd kohteesta saatavat
tulovirrat eivat pysy vakioina ajan suhteen. Lisaksi kiintedn paadotavirtaan vaikuttaa

myds paremmin varusteltujen rakennusten tuleminen markkinoille, jolloin vanhanaikaiset
Kiinteistot eivat endé tyydytd noussutta vaatimustasoa. Myds kayttajien asenteillssja arvo
tuksilla on tapana muuttua ajan saatossa, mika voi anwsiiltaan vaikuttaa kiinteasta
paaomasta saataviin tuottoihin. (OECD 2009, $98] Kiintean paaoman arvoa voidaan
havainnollistaa erilaisilla kuvaajilla, jotka mallintavat suorituskyvyn muuttumista ién su

teen. Kuvassa 1@8n havainnollistettu erilaisikiintedn padoman ikaantymisen ja suaitu

kyvyn vélisia suhteita. (OECD 2001, s.11®)
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Kuva 12 Hahmotelmia ian ja suorituskyvyn kuvaaji$@ECD 2001, s.69)

Suorituskyvylla on vaikutuksia kiintean paaoman tuottoon ja sen laskeminen sanialla he
kentdd pddoman arvoa. Pohjefamerikassa tehtyjen tutkimusten mukaan kiinteistdjen
kohdalla ian ja suorituskyvyn suhdetta kuvaa hmigpknen malli (kuva 12)jossa suorits-

kyvyn heikkeneminen kiihtyy l&hestyttaessa kayttdian loppua. Hyperbolisen mallii ei ku
terkaan uskota kuvaavan taydellisesti kiinteistdjen arvon alentumista, vaan kiinteistdjen
arvon alentumista kuvaavan mallin uskotaan todellisuudessa olevan eri perusmatlien ko
binaatio ja vaihtelevan merkittavasti riippuen siita minka ikainen kiinteisto@aCpD, s.

661 69)

3.5.1 Kiinteiston yllapidon vaikutus kiinteiston arvotekijéihin

Kiinteiston yllapito vaikuttaa seka suorasti ettd epasuorasti kiinteistoon liittyviin arvotek
joihin. Kuvasta 13voi havaita, kuinka kiinteistéjen hoidolla ja kunnossapidollasuora
vaikutus kiinteiston fyysisen kulumisen aiheuttamaan rakennuksen arvon alentumiseen,
joka on yksi kiinteiston arvoon vaikuttavista komponenteista. Lisaksi kunnossapitd-vaiku
taa osaltaan myos tilojen kelpoisuuteen, kuten esimerkiksi tekniseeanamiseen. Td-

jen kelpoisuus onkin toinen komponentti, joka vaikuttaa kohteen taloudelliseen arvoon
etenkin toimitilojen kohdalla, silla vuokralaiset arvostatainitilojen ajanmukaisuutta ja
tilojen taytyy olla sopivat heidan tarpeisiin niin kooltaanrkkayttdtarkoitukseltaan, kuten
Kykyri & Kiiras (2005, s. 820) mainitsivat. Pitda kuitenkin muistaa, etta pelkilla hgeo
kunnossapitotoimenpiteilla ei pystytd loputtomasti pitdm&éan rakennusta ajanmukaisena,
vaan usein tarvitaan myos suurempia kedtignkkeita. Kehityshankkeiden laajuuteen va
kuttaa oleellisesti muun massa tilojen muuntojoustavuus. Kuvassaob3ympyroityna
punaisella viivalla kiinteiston arvon muodostumiseen vaikuttavat komponentit, joikin ho
dolla ja kunnossapidolla on suora vaiksija katkoviivalla komponentit, joihin ne vatku

tavat valillisesti.
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Kuva 13 Yllapidon vaikutus kiinteiston taloudelliseen arvoon (soveltaen: Kykyri ym.
2005, sb)

3.5.2 Kiinteiston arvonmuodostus ja keskeiset kunnossapitotoi-
menpiteet

Tieteellisia tutkimuksia kiinteistojen yllapidon kustannusvaikutuksistaehty paljorn(kts.

esim. EtHaram & Horner 2002; Ali 20Q9Marco ym. 2010, mutta kyseisten toimenpite

den vaikutuksesta kiinteiston arvonmuodostukseen ja tuottoon édyalettavissa juur

kaan tieteellistéa tutkimusta. Yllapitotoimenpiteiden tiedetaan kylla vaikuttavan suoraan
kiinteiston tuottoontyypillisesti laskemalla yllapitokustannuksia tai epasuorasti piénent
malla vajaakayttbastetta. Mutta erityisesti yksityiskidgmpaa tutkimusta siita, millaisten
kunnossapitotoimenpiteiden koetamimitilasijoittajien nédkdkulmasta olevan merkitsevia
kiinteiston taloudellisen arvonmuodostumisen kannalta, on todella vaikea 16ytaa.

Ainoat tieteelliset tutkimukset, mitd aiheessimerkiksi Google Scholatietokantahausta
l6ytyy, on tehty Malesiassa ja ovat pdiadSlanrewajun (2009a Olanrewgun ym. (2009
kasialaa (taulukko 1Han kasittelee tutkimuksissaan niin sanottua afv@utuvaa ko-
nossapitoa (valudriven maintenangeja sitéa, miten kiinteiston kayttdjia voisi enemman
osallistuttaa kunnossapitotoimenpiteiden sek&d niiden tavoitteiden suunnittelussaija tote
tuksessaToisin sanoen arvohjautuvassa kunnossapidossa on kyse siita, etta tehdaan se
laisia toimenpiteitd, jdia on arvoa kohteen kayttajille. Arv@hjautuva kunnossapito ei siis
suoranaisesti keskity siihen millaiset kunnossapitopitotoimenpiteet muodostavat Italoude
lista arvoa kiinteiston omistajilleraan on enemmankin kayttajalahtéinen lahestymistapa.
Toki kayttajien tyytyvaisyys kiinteistoon saattaa valillisesti nostaa myds kiinteistdn-talo
dellista arvoa ja tuottoa omistajilldOlanrewaju 2009; Olanrewaju 2009 ata arve
ohjautuvaa kunnossapitam kasitelty jonkin verran myos Olanrewajun & Abd\#izin

(205) kirjassa oOoBuilding Maintenance &r oces
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| opi ng ©®ygds Mydin ynd (2012) on tehnyt tapaustutkiksen arvebhjautuvan
kunnossapidonsoveltanisesta Malesialaisiin  museokiinteistdihifosin Mydnin ym.
(2012 tutkimusta ei ole julkaistu migén tieteellisessa julkaisussa. Taulukosea gsité-
tyna eri lahteista loytyvat tutkimukset liittyen aiheeseen.

Taulukko 1 Tutkimukset kiinteistdjen yllapidon wutuksista arvonmuodostumiseen

Kirjoittaja Julkaisuvuosi Nimi Julkaisija Tyvvppi
Determining the E ic Value of Kaupallin
Koo & Van Hoy 2003 SIETIHIS . c corllormc = Jones Lang LaSalle aupl =
DPreventive Maintenance tutkimus
, Building maintenance management | Journal of Building Tieteellinen
Ol ; 2009
afrewan in Malaysia Appraisal antiklcel
Value-Based Maintenance Journal of
Idrus, Khamidi & 2009 Management Model for University Sustainable Tieteellinen
Olanrewaju - Buildings Develonment artilckeli
in Malaysia-A Critical Review P
Building Maintenance Management
Mydin, Ismail & Ulang 2012 Svstem for Heritage Analele Universitatii | Yhopiston jullkcaisu
Museum
. Building Maintenance Processes
Ol raju & Abdul-
Me“‘:i;n 2015 and Practices: The Case of a Fast Springer Kirja
Developing Country

Kunnossapidowaikutuksia taloudellisen arvon muodostumiseen on yksityiskohtaisemmin
tutkinut vain Koo & Van Hoy (2003), Jones Lang LaSallen julkaisemassa, kaupalliseen
tarkoitukseen tehdyssa tutkimuksessa, jossa tutkittiin kvantitatiivisesti nettony&yarvo
(NPV) ja sijoitetun pddoman tuottoa (RQiijtyen ehkaisevaan kunnossapitoohutki-
muksessa vertailtiin asiakkaan kiinteistokannassa olevien eri laitteiden, kuten konipressor
en, ilmanvaihtokoneidenajlampdkattiloiden, eri kunnossagstoategioiden talodellisia
vaikutuksia. Tutkimuksen pesteella ehkaisevalla kunnossapidaltztiin saavuttaaner-
kittavaa sijoitetun paaoman tuoton kasvua verrattuna siihen, ettd olisi kaytetty pelkastaan
korjaavaa kunnosg#tostrategiaa(Koo ym. 2003)Myo6s aihetta hiematoisesta nakoku
masta lahestyvia tutkimuksia toimitilajohtamisen vaikutuksista arvonmuodostukseen ja
lisdarvon tuottamiseen on jonkin verran tehty (ktgne&ok ym. 2011; Jensen ym. 2012;
Jensen ym. 2034 mutta ne keskittyvat enemman siihen, mitemibiajohtaminen voisi
tuottaa arvoa yrityksen ydintoiminnoille eikéinteistdjenkunnossapito&asitella senys
vallisemmin.
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4 Kiinteistosijoittaminen ja toimitilamarkkinat

Tassa luvussa perehdytéa@mmattimaisen kiinteistga toimitilasijattamisen lainalaisuk+

siin ja toimitilamarkkinoihin Lisaksi tutustutaauomen suurimpiin ammattimaisiin ki
teistosijoittajiin japerehdytaanarkemmin toimialoihin, jotka on valittu tassé tutkielmassa
tutkimuksen kohteeksi

4.1 Kiinteistosijoittamisen lainalaisuudet ja kannattavuus

Niin kuin kaiken ammattimaisen sijoittamisen, myds kiinteistdsijoittamisen perugedell
tyksena on, etta siitd saadaan tietty riskitasoa vastaava tuotto. Riski ja tuotto kulkevat kasi
kadessa: riskin kasvaessa myos tuott@igdiisi kasvaa ja painvastoin. Suorat kiinteistos
joitukset sijoittuvat riskituotto -profiiliitaan joukkovelkakirjojen ja osakemarkkinoiden
valimaastoon. Sijoittajan tuotmdotus koostuu kahdesta osasta: markkinoiden muigta ins
rumenteista saatavilla alasta riskittbmasta tuotosta ja niin sanotusta riskipreemiosgta. Ri
kittdbmana tuottona voidaan pitaa esimerkiksi valtioiden joukkovelkakirjalainoista thakse
tavaa korkoa. Riskipreemiolla tarkoitetaan sita lisatuottoa, jonka sijoittaja vaatiiGrskitt
man tuobn liséksj siitd hyvasta, etta sijoittaa riskipitoisimmille kiinteistomarkkinoille.
Tama riskipreemio on subjektiivinen arvostus sille, kuinka riskipitoisena sijoittaja kyseista
sijoitusta pitad. Sijoittajan kokonaistuctbolotus tarvaatimus on siis rigttoman tuoton ja
riskipreemion summa. (RakkTI 2014, s. 37 41)

Suorat kiinteistosijoitukset ovat historiallisesti tuottaneet omistajilleen melko tasaista tuo
toa verraten esimerkiksi osakemarkkinoihin. Esimerkiksi kiinteistéjen vuotuiset kgkonai
tuotot ovat 2000luvulla olleet 4,0 % 11,3 % valilla, kun esimerkiksi osakemarkkinoilla
vuosituottojen vaihteluvali samana aikana on oliit % ja +45 % valilla. Tuottojen vak

us on houkutellut erityisesti instituutiosijoittajia, kuten erilaisia eléakeutusytioita,

kii nteistomarkkinoille, silla huonoinakin vuosina suorista kiinteistosijoituksista on tiypill
sesti saatu kohtuullista tuottoRitaa kuitenkin muistaa, ettéd epasuorien kiinteistosgeitu
ten, kuten esimerkiksi rahastojen, tuottojen vaitv@iti ovat tyypillisesti huomattavasti
suurempia ja ne eivat valttdméattd noudata suoran kiinteistosijoittamisen lainalaisuuksia.
Tuottojen vakauden liséksi kiinteistdsijoittaminen tarjoaa myos erinomaisen suojaa infla
tiota vastaan, silla perittavéat vuokran tyypillisesti sidottu jonkinlaiseen talouden Kehi
tymista kuvaavaan indeksiitviime vuosina parhaiten Suomen kiinteistomarkkinoilla on
tuottaneet asunnot, etenkin toimistokiinteistdjen karsiessa suuresta vajaakaytosté. Kuite
kin ennustusten mukaaniratila- ja asuntosektorin kokonaistuottojen erot tulevat tasoi
tumaan tulevaisuudessa. (RaKITl 2014, s. 37 41)

4.2 Toimitilojen kunnossapidon merkitys

Ammattimaisille kiinteistosijoittajille, nykyisen kiinteistbkannan kunnossapitoon sive
toiminen on alttamatonta, knteistokannan markkinarvon sek&kaytettavyyden sailyd-
miseksi ja kehittamiseksi. Jotta kiinteistosijoituksista voidaan saada vakaata nettotuottoa,
edellyttda se sijoittajilta kiinteiston jatkuvaa aktiivista kunnossapitoa ja kehittaméta

tavoin kiinteistot pystytaan pitdmaan houkuttelevin&gasavirran tuottokyky sailyy, silla
kiinteiston tyhjillaan pito tai matalan kayttdasteen sietdminen johtaa yleensa selvasti neg
tiivisiin nettotuottoihin. Toisaalta taas riittavilla vuokrataitla pystytaan turvaamaan i

teiston kaytettavyytta yllapitavat pitkan tahtdimen kunnossapitotoimenpiteet. Aktiivisen
kunnossapidon laiminlyéminen johtaa tyypillisesti lopulta tilanteeseen, jossa vuokraamisen
edellyttamiseksi tehtavia investointeja dllé@n pystyttaisi kattamaan odotettavissa dievi
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la kassavirroillajolloin kohteen kunnostaminesi ole enda jarkevaa. Ammattimaisemkii
teistosijoittajan nakdkulmasta kiinteistbkannan kunnossapidon voidaan siis katsoa olevan
pitkalla aikavalilla perusedlgtys, jotta kohteesta voitaisiin saada haluttua tuottoa ja sen
markkinaarvo pystytaan sailyttamaan. (Rakirl 2014, s. 15 17, 37 39)

Toimitilojen kunnossapidon yhteiskunnallinen merkitys on my6s suuri. Vuonna 2013,
muihin kuin asuinrakennuksiin kohdisien, uudisinvestointien ja korjausrakentamisen
arvo oli Suomessa noin 11,7 miljardia euroa. Suomessa noin puolet kaikesta rakentamise
ta on tyypillisesti ollut korjausrakentamista, mikd on hieman vdhemman kuin muissa Po
joismaiss&eskimaarin Tama johtiu suurimmaksi osaksi siitd, ettd Suomen rakennuskanta
on muita Pohjsmaita nuorempaa. ivhe vuosina korjausrakentamisen osuus kaikesta
rakentamisesta okuitenkinollut kasvussa ja tulee yha kasvamaan kiinteisttjen ik&agntye
sa. Vuonna 2012 Suomessa kétyjite lahes kuusi prosenttia bruttokansantuotteestaakor|
usrakentamiseen, mika on suurin maara koko Euroopassa. Erilaisilla investoinneilla Kkii
teistéjen kunnossapitoon onkin suuri merkitys koko Suomen talouteen, silla niidemkerra
naisvaikutukset ovanerkittavatniiden kaynnistaessa investointien ketjun ja pitamalla ylla
taloudellista toimeliaisuuttdRakli-KTI 2014, s. 15 17, 39)

4.3 Toimitilamarkkinat Suomessa

EU:n jasenmaiden alueella sijaitsevien toimitilojen yhteenlaskettu markkuwaoli vumn-

na2013 noin viisi biljoonaa euroa ja tasta maarastéa noin puolet oli ammattimaiserskiintei
tosijoittajien hallussa ja lopWiinteistoista omisti kayttajayritykseSuomen koko kiintsk
tokannan arvo vuoden 2013 lopussa oli noin 480 miljardia euroa jastistdasta noin

110 miljardia euroa olsitoutuneendoimitiloihin. Maantieteellisesti toimitilat ovat varsin
epatasaisesti jakautuneet, padkaupunkiseudun ollessa vahvasti painotettuna (kuva 14).
Etenkin markkinaarvolla mitattuna Suomen toimitilakiinteistokanon hyvin paakaupu
kiseutupainotteinen(Rakli-KTI 2014,s. 6 12)

Toimistorakennukset, PIKS

Toimisterakennukset, muut suuret kaupungit

Toimistorakennukset, muu Suomi

Lilkerakennukset, PKS
Liikerakennukset, muut suuret kaupungit

Liikerakennukset, muu Suomi
Varastorakennukset, PKS
Varastorakennukset, muut suuret kaupungit

Varastorakennukset, muu Suomi

Teollisuusrakennukset, PKS

Teollisuusrakennukset, muut suuret kaupungit

Teollisuusrakennukset, muu Suomi

0 5 Q 15 20 25
mrci €

Muut suuret kaupungit = Tampere, Turku, Oulu, Jyviskyld, Kuopio ja Lahti

Kuva 14 Toimitilarakennuskannamarkkinaarva SuomesséRakli-KTI 2014,12)
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Toimitilamarkkinoiden omistusrakenne vaihtelee suuresti Suomessa. Siin& missétoimist
kiinteistoistd valtaosa oammattimaisterkiinteistosijoittajien omistamia, on esimerkiksi
tuotannollisista ja kaupan alan kiinteistoista suurin osa edelleen kayttajaomistajiegsa omi
tamia. Toimistokiinteistdista noin 72 %, kaupan alan kiinteistoista A0 ja tuotanne
lisista kiinteistoista noin 12 % on ammattimaisten kiinteistdsijoittajien omistukdgsa.
julkinen sektori omistaa erityisesti toimistokiinteistdja. Julkisella sektorilla \cdtakin-
teistbistéa on Senaattiinteistdjen hallussa, jogk etenkin suurilla kunnilla on jonkin ve

ran kiinteistojd omassa omistuksessa@&akli-KTI 2014, s. 2527) Kuvassa 1®n ha-
vainnollistettu toimitilojen omistusjakaumaa Suomessa.

100%

90%

80% -

T0% -

60% -

50% -

40% A

30%

20% -

10% -

0% A

Taimistot Lilkekiinteistat (sis. hotelit) Tuotannolliset kiinteistit

mammattimaiset sijoittajat ~ mpiensijoittajat ja kayttajat  mjulkinen sekton
Kuva 15 Toimitilojen omistusjakauma Suomessa (R&Klil 2014, s. 36)

4.4 Ammattimaiset kiinteistésijoittajat Suomessa

Suomen koko kiinteistékannan arvo on noin 480 miljardia eluat&n jo aiemmin mait

tiin ja tasta noin 48 miljardin euron osuus on ammattimaisten kiinteistosijoittajien hallussa.
48 miljardin osuus jakautukarkeasti ottaen siten, etté erilaiset toimitilat muodostavat noin
35 miljardin euron osuuden ja asunnot 13 miljardiroawsuuden kokonaismaaradtai-

vassa 16 oftistattuna Suomen 25 suurinta Kiinteistosijoittajaa suorien Kiinteistosijoitusten
markkinaarvon mukaan. (RdkKTIl 2014 s. 26 31)
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Varma

VWO :

Sponda Oyj e — — —
limarinen
LahiTapiola-ryhma ja Tapiolan rahastot
Keva
SATO

Citycon Oyj | ——
Aberdeen Asset Managementin rahastot
CapMan Real Estate
Elake-Fennia
RBS Nordisk Renting
Technopolis Oyj NG
OP-Pohjola
ICECAPITAL REAM Oy
Etera
Avara Oy
Spondan rahastot
Niam
Cornerstone Real Estate Advisers
) 0 1 1

Nordea Henkivakuutus

Kiinteistopaaomarahasto Forum Fastighets

NV Property Fund | Ky
(
Institutionaaliset sijoittajat B Listatut kiinteistosijoitusyhtiot

Listaamattomat kiinteistdsijoitusyhtiot ja rahastot Kansainvaliset sijoittajat

Kuva 16 25 suurinta kiinteistdsijoittajaa Suomessa suorien Kiinteistosijoitusten markkina
arvon mukaan (mrd. euroa) 1.1.2014 (R&Klil 2014, s. 31)

Ammattimaisten kiinteistosijoittajiemerkitys yhteiskunnalle on suuri, silla heidan toimien
vaikutukset ovat monitahoiset. Ensinnakin ammattimaiset kiinteistosijoittajat matadollist
vat omalta osaltaan asuntojen ja toimitilakannan rakentamista rahoittamall®/1ygitsi.
tydllistava vaikutus onsuuri, silla jo pelkastaédn rakennusalalla tyoskentelee Suomessa
170000 henkiloalisaksi ammattimaiset kiinteistosijoittajat tyypillisesti kehittavat ja-yll
pitavat kiinteistdjaan systemaattisesti, mika auttaa kiinteistoihin sitoutuneen kansalisvara
lisuuden arvon sailyttdmisessa ja kasamisessa(Rakli-KTI 2014, s. 1840)

4.4.1 Vakuutusyhtiot

Vakuutusyhtiot ovat niin Euroopan kuin Suomenkin kiinteistésijoitusmarkkinoilla httoma
tavia tekijoitg silla kuudesta Suomen suurimmasta kiinteistdsijoithatoittavasta tats

ta nelja on nimenomaan vakuutusyhtidita ja 25 suurimman kiinteistosijoittajan joukkoon
mahtuuviela useita muitakin vakuutusyhtitifduva 16).Nama institutionaaliset sijoittajat
(ty6eléke ja muut vakuutusyhtiot, elakesaatiot, eldlsdadt ja eldkerahastot) muodostavat
kiinteistokannan markkinarvolla mitattuna yli kolmasosan kaikista suomalaisista amma
timaisista kiinteistosijoittajista. Myds koko Euroopan unionin tasolla kiinteistdinvestoi
tien merkitys on suuri elakesektorin sij@tarallisuuden kannalta, silla erilaiset elékev
kuutusyhtiot omistavat huomattavan maaran kiinteistojantdista, yhteensa lahes 400
miljardilla eurolla. Kiinteistbjen tuottavuus on siis suuressa roolissa, kun puhutaam-esime
kiksi tulevaisuuden elakkeidanaksukyvysta. (RakiKTI 2014, s. 7, 28)
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Olkkosen ym. (1997, s. 833) mukaan kiinteistdsijoitus sopiikin periaatteiltaan hyvin
vakuutusyhtidille ja eldkelaitoksille, niiden harjoittaman pitkdjanteisen sijoitusstrategian
vuoksi, silla myo6s kiinteistosijtiaminen on tyypillisesti luonteeltaan pitkajanteista.nkKii
teistot ovat myos tarjonneet historiallisesti vakaata tuottoa pitkalla aikavalilla, mika sopii
erityisesti viranomaisten saatelemille elakevakuutusyhtidille. Lisaksi tyypillinen vumskras
pimusten gbominen indeksiin tarjoaa hyvan inflaatiosuojan sijoituksille. Kuitenkin, koska
erityisesti elakevakuutusyhtididen sijoitusomaisuus on markiimaltaan hyvin suuri,
varoja hajautetaan myds muihin omaisuuslajeihin. Eldkevakuutusyhtididen varallisuudesta
keskimaarin noin 11 % on sidottuna kiinteistoihin ja loput varallisuudesta muihin-instr
mentteihin. Vahinke ja henkivakuutusyhtiGiden sijoitusomaisuudesta huomattavasti su
rempi osa on tyypillisesti sijoitettuna nimenomaan kiinteistoihin. (Olkkonen yni/, 199

32 33; RakliKTI 2014, s. 2831, 39)

4.4.2 Kiinteistosijoitusyhtiot ja -rahastot

Kiinteistdsijoitusmarkkinoiden omistusrakenne on huomattavasti monipuolistura#t Su
messa 2000uvun aikana. Suurin syy tdhan kehitykseen on ollut puhtaasti Kiintgigtosi
tustoimintaan keskittyneiden yhtididen ja erilaisten kiinteistosijoitusrahastojen, niin kot
maisten kuin ulkomaistenkin, tulo markkinoille. Suomen 25 suurimman kiinteistésijoitt
jan listalle onkin viime vuosina kivunnut useita pwd#i kiinteistosijoitisyhtioita (kuva
16). Silti porssiin listattujen puhtaasti kiinteistdsijoitustoimintaa tekevien yhtididen joukko
on vield melko harva ja Suomessa toimiikin vain kolme suurempaa porssinotepuattua
taastitoimitiloihin keskittynyttasijoitusyhtiot: SpondaOyj, Technopolis Oyj ja Citycon
Oyj. Nama kolme yritysta omistivat vuonna 2013 noin 5,7 miljardin euron arvosta &intei
t6ja, mikd on noin 12 % kakammattimaisten kiinteistosijoittajied8 miljardin euron
osuudestaNaiden kolmen yhtion liséksi Zuurimman kiinteistosijoitusyhtion listaltay

tyy useampia hieman pienempia Kiinteistosijoitusyhtioitd ja rahastoja. Ensimmaiset Kii
teistosijoitusyhtiot perustettiin Suomeen vuonna 2005, jonka jalkeen niitd on syntynayt Kii
tyvalla tahdilla. Naistgpieniga kiinteistdsijoitusyhtidistd suurimpia toimitilasijoittajia ovat
Aberdeen Asset Managementin rahastot ja Capman Real Estate, mutta 25 suurimman
joukkoon mahtuu myo6s useita listaamattomia Kiinteistosijoitusyhti6ita, joista osa otr keski
tynyt selkeasti asuosijoitusmarkkinoille, kuten esimerkiksi VVO, Sato ja Avara. (Rakli
KTl 2014, s. 2036)

4.4.3 Teollisuusyritykset

Tuotannollisia kiinteist6ja, joihin voidaan laskea teollisywsiraste ja logistiikkakiintes-
tot, on Suomessa nelidissa mitattuna vakéygli 80 miljoonaa kerrosneliotd. Naista 80
miljoonasta kerrosnelidsta noin Bailjoonaa neliéta on teollisuusrakennuksia ja lomit |
gistiikka- ja varastorakennuksia. Tuotannollisten tilojen nelidkohtainen mard@m on
kuitenkin tyypillisesti huomaavasti pienempi kuinmuissatoimitilatyypeissa tai esinte
kiksi asunnoissa, jotekaikkien tuotannollisten kiinteistojeyhteenlaskettu markkirarvo
Suomessa owain noin 32 miljardia euroaRakli-KT1 2014,s. 11)

Olkkosen ym(1997, s. 36) mukaan temllugritykset ovat historiallisesblleet tyypillisia
kiinteistdjen kayttajdomistajia Suomessa, koska ne ovat halunneet pitaa kiinteisttihin lii
tyvan paatosvallan tiukasti omissa kasiss&akli-KTIl:n (2014, s. 27) mukaan teollisstu
kiinteistdjen omists on yhavahvasti omistajayritystensa kasissa, joten tdhan ei ole tullut
muutosta vuosien saatosJaiotannollisista tiloista ulkopuolisia omistajia onkin l&hinn&
vain moderneilla logistkka- ja varastokiinteistdilla.Monet teollisuusrakennukset ovat
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mya0Osrakenteiltaan pitkalle erikoistuneita kyseisen yrityksen tarpeisiin, jolloin mahdollisen
uudiskayton loytdminen tiloilletai sopivien tilojen loytaminen vuokramarkkinoiltan
useinhaasteellistaVaikka yhtdaan suomalaista teollisuusyritysta ei ole malt@busw-
rimman kiinteistbomistajan listalle (kuva 16h monella isommalla suomalaisejéaSio-
messa toimivallaeollisuugrityksellda kuitenkin huomattava kiinteistbomaisuus, silla ne
voivat omistaa useita kymmeniérpeisiinsa sopivia toimitilojaNama tamitilat saattavat
sijaita joko Suomessa tai ympéari maailmaa, riippuen astiwrityksen liiketoiminnasta
(Olkkonen ym. 1997, s. 3®Rakli-KTI 2014, s. 2J

4.4.4 Kaupan ala

Teollisuuden tapaan, kaupan alan keskusliikkeet ovat diisteiriallisesti jaovat yha ede

leen suurimmaksi osakgimitilojen kayttajaomistajiakaupan alan liikekiinteistoista ku
tenkin yli 40 % on jo ulkopuolisessa omistuksessa ja sijoittajat ovatkin olleet viime vuos
na kiinnostuneita erityisesti kauppakeskuksista ja isommepunkien keskustojen liiket
loista. Kuitenkin esimerkiksi kaupan alan suuret toimijat, kuteph$a ja Kesko, omist

vat edelleen runsaasti omia toimitilojaan ja monet muutkin kaupan alan toimijat nékevat
tarkeéaksi omistaa strategisesti tarkeéat kauppapai®lkkonen ym. 1997, s. 36; RakKT|

2014, s. 27)

Tyypillisesti kaupan keskusliikkeet omistavat toimitilat, joissa ketjuun kuuluvat liikkeet
ovat vuokralla. Kaupan alan kiinteistdsijoitusstrategia onkin ollut aina vahvasti sidonna
nen kaupan kokonaisategiaan, jossa tilojen hankkimisen taustalla on aina liiketoiminnan
harjoittaminen kyseisissa tiloissa. Kaupan alalla toimitilojen omistamista on usein peruste
tu silla, etta etenkin vahittdiskaupalle sijainti on merkittava strateginen kilpailutekija.
Vaikka kaupan alan isoilla toimijoilla on suurten teollisuusyritysten tapaan merkitiéva ki
teistbomaisuus, ei niitd kuitenkaarahdu 25 suuriman kiintastbomistajan listalle (kuva
16). (Olkkonen ym. 1997, s. 36; RalfiT| 2014, s. 27)
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5 Yhteenveto tutkimuksen teoriaosuudesta

Tutkimuksen kirjallisuuskatsauksessa selvisi millaisista seikoista arvo muodostuu niin
yleisesti kuin kiinteistdjenkin kohdalld eoriaosassa tarkasteltiin myos millaisia tapaja
toimialoilla ontehda kunnossajmaja miten kunnossapitoa on perinteisesti tehty kiinbeist

jen kohdalla. Liséksi teoriaosuuden viimeisessa luvussa tutustuttiin Suomen toimkilamar
kinoihin, mink& keskeinen tarkoitusli kartoittaa Suonm®e suurimpia kiinteistdomistajia
tutkimuksen empiriaguutta vartenTassa Iwussa kaydaan lapi teoriaosuudessa tehdyn
kirjallisuuskatsauksen keskeisimmaét havainnot.

5.1 Kunnossapito taman tutkimuksen kontekstissa

Kirjallisuuskatsauksen perusteella kunnossapito voidaan jakaa useaan kategoriaan sen m
kaan sudtetaanko kunnossapitotoimenpiteet ennen kohteen rikkoontumista (ehkaiseva)
vai kohteen rikkoontumisen jalkeen (korjaava). Naiden kahden paakategorian lisdksi nyk
aan yha enemman ollaan siirtyméssa myos ennakoivaan kunnossapitoon, jossa kaytetaan
hyvéksierilaisia kehittyneitd menetelmid, kuten teollista internettid, vikaantumistan aja
kohtien ennustarseksi

Kunnossapito kiinteistfalalla on maaritelty hieman eri tavalla kuin monilla muilla aloilla.
Siin& missa muilla toimialoilla kunnossapito sisaltag&kishoito-, huolte ja kunnossapa-
toimenpiteet, puhutaan kiinteistdalalla yleensa Kkiinteiston yllapidosta ylakasitteena, joka
sisaltaa kaksi erillisté kategoriaa: kiinteiston hoidon ja kiinteiston kunnossapidon. giintei
tén kunnossapidolle laaditaan ty§jigesti toimenpidestrategisiitd, miten kohteessa tajpa
tuvien kunnossapitotarpeiden kanssa menetellaan. Tallaisia strategivdatolai esime-

kiksi kohteen tasoa nostavat tai tason samana pitavat strategiat. Liséksi voidaan aalita str
tegia, jossa knteistd kaytetddn suunnitelmallisesti loppuun eikd kunnossapitoa tehda.
Kunnossapitostrategian lisdksirkeistdjen kunnossapitoon liittyy olennaisena osand-huo
tokirja ja erilaiset kuntoarviofitkan tahtadimen kumossapitosuunnitelman eli PTS:n &vu

la puolestaan laaditaan kiinteistéjen kunnossapitosuunnitelmat pitkalle tulevaisuuteen. L
saksi energiakatselmusten tultua pakollisiksi monille tahoille vuonna 2015 voimaan tulleen
energiatehokkuuslain myo6ta, kiinteistdjen energiatehokkuus ja erilaiset tetenrymg-
ristosertifikaatit liittyvat olennaseksiosaksi myos kiinteistdjen kunnossapitoa.

5.2 Arvonmuodostus taman tutkimuksen kontekstissa

kulmasta. Aiempientutkimusten perusteella arvo voi liittya ainakin hinnoitteluun, kahutt

jien kayttaytymiseen seka liiketoimintaan ja strategiaan, riippuen siita mista ndkokulmasta
arvokasitetta tarkastellaan. Nama eri nakokulmat on tarked ymmartad pohjatietona, jotta
yksityiskohtaisempaan kiinteistdjen arvonmuodostukseen voi syveliy#eistojen ar-

vosta puhuttaessa tutkimuksessa keskitytaan paasaantoisesti kiinteistdjen raaxdaona

ja niin myoés teoriaosuudessa kiinteistdjen arvonmuodostusta on tutkittu maakkora
nakokulmasta.

Kirjallisuuskatsauksen perusteella toimitilojen taloudellinen arvo muodostuu monista eri
seikoista. Kuaessa 17 on kuvattu kirjallisuuskatsauksessa esille nousseita toimitilsjen a
vonmuodostukseemaikuttavia seikkoja yksinkertaistetussa rdassa. Kirjallisuuskass
uksen perusteella pystyttiin erottamaan nelja isompaa tekijaa, joista toimitilojen anvo mu
dostuu. Nama tekijat ovat kohteen sijainti ja saavutettavuus, kiinteistotalouden syklit, yle
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nen taloudellinen tilanne ja toimitilojen kunmsapito. Tassa tutkimuksessa keskitytdan
siihen, miten toimitilojen kunnossapito vaikuttaa toimitilojen arvonmuodostukseen, joten
kuvassa 17 toimitilojen kunnossapidon vaikutusmekanismeja on avattu muita teljoita y
sityiskohtaisemmin. Kuten kuvasta 17 V@vaita, ovat toimitilojen kunnossapidon uaik
tusmekanismit amnmuodostukseen hyvin moninais€utkimuksen teoriaosuuden psru
teella toimitilojen kunnossapito vaikuttaa muun muassa toimitilojen viihtyvyyteen; aja
mukaisuuteen ja toiminnallisuuteen, muahavuuteen ja muuntojoustavuuteen, eneegiat
hokkuuteen ja osittain myds ymparistosertifiointeihin. Nama tekijat vaikuttavat puolestaan
eri maarin ainakin kohteen vajaakayttdasteeseen, vuokratasoon, yllapitokustannuksiin ja
tuottovaatimuksiin, joista loptd muodostuu kunnossapidon vaikutus toimitilan arvo
muodostukseen.

Kunnossapito

Muunneltavuous
&
muuntojoustavous

Ajanmukaisuus
&
toiminnallisuus

Ympiiristo-

Energiatehokkuus sertifiointi

Viihtyvyys

Vuokrataso Tuottovaatimus

Yllipitokustannukset

Vajaakiyttoaste

Sijainti Toimitiloi
& oimitilojen Yleinen taloudellinen
ST e P arvon muodostuminen tilanne

Kiinteistotalouden
syklit

Kuva 17 Kunnossapidon vaikutus toimitilojen arvonmuodostukseen kirjallisuuskatsauksen
perusteella

5.3 Toimitilamarkkinat taman tutkimuksen kontekstissa

Taman tutkimuksen kannalta ¢éirke&a tutustukiinteistosijoittamisen lainalaisuuksiin ja
saada toimitilojen arvonmuodostukseen sijoittajandkdkulma. Kirjallisuuskatsauksen peru
teella kiinteistdsijoittaminen sijoittuu rigkiuotto -profiililtaan joukkovelkakirjalainojen ja
osakemarkkioiden véalimaastoon ja huonoinakin aikoina kiinteistdsijoituksista on tisypill
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sesti saatu kohtuullista tuottohiséksi kiinteistosijoittamisen yksi erityispiirre on, etta
kiinteistosijoitukset antavat tyypillisesti hyvan inflaatiosuojan, silla peritté&uakrat on
yleensa sidottu jonkinlaiseen talouden kehittymista kuvaavaan indeksiin.

Tutkimuksen teoriaosassa tutustuttiin myisomen toimitilamarkkinoihin ja niiden ito
mintaan, koska tutkimuksen yhtena tavoitteena oli haastatella tahoja, joilla orsdatius
mahdollisimman suuri kiinteistbomaisuus. Kirjallisuuskatsauksen perusteella selvisikin 25
Suomen suurinta kiinteistosijoittajaa ja tata tietoa hyddynnettiin myods tutkimuksen emp
riaosuudessa haastateltavia yrityksiattadssa. Myos naiden yritysteadustamiin toim
aloihin pystyttiin tutustumaartarkemmin jonka avulla haastateltavien yritysten liikieto
minta on paremmin ymmarrettavissa.
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6 Haastattelututkimus

Tassa luvussa esitellaanilkkia haastattelututkimus tehtiihuvussa kaydaaldpi haasta#-
lututkimuksen rakenne, haastateltav&ohdejoukon valinta haastattelukysymykset ja
haastattelujen kaytannon toteutseka tulosten analysointiprosessaman jalkeen et
la&n haastatellut yritykset toimialakohtaisesti

6.1 Tutkimusmenetelméana teemahaastattelu

Tama tutkimus tehtiirhaastattelututkimuksen&laastattelututkimus suoritettivalittujen
kohdeyritysten edustajille tehtavina noin tunnin mittaisina haastatteluina, joissa tutkittavien
yritysten edustajiemakokulmat paasat esille. Haastattelut toteutettiipuolistrukturoitir

na eli niin sanottuina teemahaastatteluina. Teemahaastatteluille on tyypillista, etté haasta
telun aihepiirit ovat tiedossa, mutta haastattelu ei etene tarkkojen kysymysten kautta, vaa
vapaammin tarkentwe haluttuihinteemoihin (Hirsjarvi ym. 2006s. 203). Tyypillisesti
teemahaastatteluissa jokaisen haastateltavan kohdalla kaydaan lapi samat teemat ja kys
mykset, vaikka niiden jarjestys saattaakaihdella(Aaltola & Valli 2001, s. 26)Haast&

telujen awlla pyritadn saamaamahdollisimman kattavikokonaiskuvatutkittavastailmi-

osta

Teemahaastattakia saatujen havaintojen peruste@iaittiin rakentamaan kokonaiskuva

eri toimialojen toimijoidentoimitilojen kunnossapitprosesseista ja selvitettimiten @-
loudellisen arvon muodostumista otetaan ndissa prosesseissa huomioon. Induktiitisen paa
telyn avulla pyrittiin yksittaisten teemahaastattelujen perusteella tekemaan yleistyksia ja
paatelmia tutkittavista aiheista sek& nostamaan esiin merkityksdibsaintoja. Lis&ksi
teemahaastatteluisesille nousseitdnavaintoja peilattin tutkimuksen tukena olevancte
riaosuuden aineistoomahdollisuuksien mukaarTutkimuksen ollessa kuitenkin ensi
mainen latuaan tasta aihepiirista, toinutkielman teoriaosus ensisijaisesti kattavana
pohjustuksena ja taustatietona empiriaosuudelle, jotta esille nouseviéidémihteydet
toisiinsa voitiinymmartaa.

6.1.1 Haastateltavan kohdejoukon valintaprosessi

Haastattelututkimuksen kohdejoukon valamavaikuttvat toisaalta Granlundidiiketoi-
minnalliset paamaarat sekdikemykset siitd, mitka olisivanielenkiintoisia toimialoja
tutkittavaksi ja mitkdsopiva yrityksia haastateltaviksi.olsaaltamydskuvassa 1@sitelty
Suomen suurimpien kiinteistdsijoittajien thsis vaikutti osaltaan kohdejoukon valintaan
Liséksi haastattelututkimuksen lopullisen kohdejoukon muotoutumiseen vaikutti EBhesty
tyjen tahojen suostuminen haastatteluun.

Haastatkavaksi kohdejoukoksi valittiinvakuutusalan, kiinteistosijoitusalan,otiesuuden

ja kaupan alan yrityksidJokaisesta toimialasta tarkoituksena oli haastateBayBtysta.
Henttosen (2008) mielesta sopiva teemahaastattelujen maara on saavutettu silloin, kuin
uudet haastattelut eivat tuo endaa mitaan olennaista uuttataetassia nakokulmisutkit-

tavaan aibpiiriin vaan ne alkavat toistamaasedan. Hanen mielestaéan téllaista pistetta on
kuitenkin vaikea maéarittdd ja sopivien teemahaastattelujen maarassiéntulestaa

omaan nappituntumaan (Henttonen 2008). Ofaa@ranlundin edustajien arviomukaan

3-5 haastattelua toimialaa kohden antaisi riittdvan kuvan tutkittavasta ilmiosta ja haastate
tavien maaraa voisi myohemmin lisaméikali se olisi tarpeellista
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Haastateltavan kohdejoukon valinngssiznkin vakuutusyhtiden seké kiinteistosijois+
yhtididen ja-rahastojen kohdallavaikutti niiden sijoitusomaisuuden koko. Pyrkimyksena
oli saada mahdollisimman isoja tekij6itd Suomen kiinteistosijoitusmarkkinoilta hdastate
taviksi, jotta saataisiin mahdollisimman kattavar&uutkittavasta ilmiostd naiden taim
alojen kohdalta Teollisuusyritysterja kaupan alan yritysten kohdalpyrittiin niin ikaan
saamaan haastateltaviksi yrityksia, joilla on mahdollisimman iso kiinteistbomaisuus,
pelkastaan siksi, etttima tutkimus Wuluu osaltaan jo aiemmin mainittuun S4Fleet
projektiin, joissaeri ilmidita on tarkoitus tarkastella portfoli@solla. Taten haastateltavilla
teollisuus ja kaupanalan yrityksilla myds tuli ollaomistuksessaan useampia kiinteistoja,
jotta té&ma tutkimuspystyttiin toteuttamaaportfolio-tasolla.

Haastateltaata yrityksista oli pyrkimyksenfaastatella mahdollisimman korkeita kiirgtei
tbasioista paattavia tahoja, jotta omistajanakokulma tulisi mahdollisimman tarkagti kuva
tua. Haastattelujen kohteendeelt tahot ja haastatetltnenkilot esitelladn tarkemmim
vussa &.

6.1.2 Haastattelukysymykset

Haastattelua ohjaavat haastattelukysymyksat esiteltyna liitteessa dokaisessa haasta
telussa ei kyseisia kysymyksia valttamatta kysytty sanatarkastta haastattelujen &e
kustelut liittyivat kuitenkin kyseisiitkkysymysten aiheisiin jeeemoihin.Kaikissa haastadt
luissa kaytiin lapi samat teemat ja pyrittkgsymaan myos samat kysymykseitei niihin
oltu saatu vastauksja aiempien vastauksien tgydessaHaastattelukysymysten esitysja
jestyskuitenkin vaihtelihaastattelujen valilla ja oli vahvasti riippuvainen haastattelun k
lusta.

6.1.3 Haastattelujen kaytannon toteutus

Sen jalkeen, kun sopivat haastateltavat tahot oli saatu valikoitua, teliasta henkildita
l&hestyttiin puhelimitse. Puhelinkeskustelun aikana kerrottiin lyhyesti diplomityosta ja sen
aihepiirista seka tiedusteltiin olisiko kyseinen yritys kiinnostunut antamaan aiheesta haa
tattelua. Tama jalkeen sovittiin haastatteluaikaojekioraan puhelimessa tai myohemmin
sahkopostin valityksellaliséksi haastattelijoille lahetettiin sdhkdpostitse diplomitpdpr
jektin ja haastattelufyhyt esittely (lite 1)sekd haluttaessayds haastattelun kysyrsy
runko (liite 2)

Haastattelut veivatjallisesti noin yhden tunnin. Haastattelujen aikana haastattelija teki
muistiinpanoja ja toimi niiden kirjaajana. Muistiinpanot kaytiin Iapi ja niitd tarkennettiin
tarpeen mukaan valittdmasti haastattelun jalkelastatteluja ei nauhoitettiotta kesks-

telut voitiin suorittaa vapautuneedtiaikki haastattelut suoritettiin kasvotusten.

6.1.4 Haastatteluaineiston analysointiprosessi

Haastattelujen aikana tehtyjen alustavien muistiinpanogmalta laadittiinhaastattelien
jalkeen tarkemmat ja yksityisktaisemmat muistiinpanot kunkin yrityksen toimintatavoi

ta. Muistiinpanot tehtiin heti haastattelujen jalkeen, jotta haastatteluissa lapi kaydyt asiat
olivat viela tuoreessa muistissa ja vaarin muistamisilta voitiin vaki§gitannosshaasté
teluissa kityjen keskustelujen ja haastatteluiden aikana laaditaijestavien haastattel
muistiinpanojen pohjaltkirjoitettiin yrityskohtaiset referaatifpissa tutkimuksen aiheet oli
jaoteltu eri osioihin aihepiireittain. Referaattien osiot koostuivat kysejggrksen liike-
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toiminnan ominaispiirteistd, kunnossapitoprosessien nykytilan kuvauksesta, arvosmuodo
tuksen huomioimisesta kunnossapitoprosessin aikana ja muista haastattelussa ssille nou
seista merkittavista seikoista. Tyypillisesti muita esille noussatkkoja kasittelevaan
osioon Kirjattiin esimerkiksi haastatteluiggaenneitaalan haasteitfa tarpeitasekamuita
vastaavia seikkoja, joita ei kysytty haastatteluissa, vaan haastateltakakitse tarkeaksi

tuoda ne esilleLiséksi referaattien viimeiseksi osioksi Kirjattiin itse diplomitydsasté-

tavat mahdolliset sitaatitiden tahojen kohdalta, jotka alustavan luvan sitaattien kayttoon
antoivat. Myohemmin sitaatit viela hyvaksytettiin siteerattavilla sdhkdpostitse.

Kun kaikki 14 haastattelua oli saatu tehtya, pystyttiin yrityskohtargtfemaattierpohjalta
laatimaanjokaista toimiala koskevat tarkemmat analyyditaastatellut sitykset jaoteltiin
yrityksen ydintoiminnan toimialan mukaan eli yritykset jaetéimalyseissédvzakuutusyht

oihin, kiinteistdsijoitusyhtidihin, teollisuusyrityksiin ja kaupan alan yrityksititkimuk-

sessa keskityttiin tutkimaan toimialakohtaisia analyysejd, koska haluttin ymmartaa eri
toimialojen toimintatapoja ja miten ne eroavat toisista@letuksena oli, ettd toimialojen
sisélla on havaittavissselkeita trendeja toimintatavoissas@man toimialan yritykset ke
taavat hyvin samankaltaisia haasteitaman vuoksi tutkimuksessa ei vertailtu esimerkiksi
jokaisen yksittaisen yrityksen toimatapoja keskendan, vaan pyrittin hahmottamaan
isompia kokonaisuuksim toimialakohtainen tarkastelu koettiin tahan parhaaksi keinoksi
Toimialakohtaisten toimintatapojen ja haasteiden ymmartaminen koettiin tarkeaksi, jotta
toimitilojen kunnossapitoprossien parantamisellevoidaan tulevaisuudessa lahted kehi
tamaan koko toimialalle soveltuvia toimintatapoja.

Kaytdnnossa tarkemmat toimialakohtaisealgtysit laadittiin tutkimalla kunkin toimialan
yrityksista koostettuja referaatteja omina kokonaisuuksinaan ja etsitodfielan sisalta
samankltaisuuksia ja eroavaiuksia seka syitd naihin havaittuihin toimintatapoildn-

kin toimiala kirjoitettiin utkimukseen vuorollaan auki omana kokonaisuutenaan, jonka
jalkeeneri toimialojen toimintatapoja pystyttiin vertailemaan myds toisiinsa. Liséksi to
mialakohtaisten analyysien kirjoittamisen aikana rakentui jo valmiiksi hyva yleiskuva eri
toimialojen toiminatavoista, jolloin toimialojen vertailu toisiinsa oli helpompaaena-
haastatteluista atujen havaintojen sekdiden pohjalta tehtyjen muistiinpanojgam refe-
raattienavulla pystyttiinkin rakentamaan kattava kokonaiskuva tutkittavasta ilmiosta seka
nosamaan esiin merkityksellisia seikkoja ja selkeita trendeja.

6.2 Tutkimuksen kohdeyritykset

Kuvan 1625 suurimmasta Kiinteistosijoittajasta tassa tutkielmassa haastateltiin keskeisia
henkiloitd vakuutusyhtididen osalta Varitaa llmariselta, LahiTapiola Knteistovaran-

hoito Oy:ltd ja Kevalta sekéa kiinteistosijoisyhtididen osaltaCapman Real &ateta,
Technoptikselta seka eraalta kolmannelta merkittavalta kiinteistosijoitusyhtibisiksi
haastatellaan teollisuudesta pérssinoteerattujen yritystekeisia henkiloita Metsa Qre

pilta ja kolmelta muulta merkittavalta suomalaiselta porssiyhtg@i@ kaupan alalta Hok
Elannolta, Keskolta jd.idlilta. Seuraavassa esiteltyna lyhyesti yritykset, jotka antoivat
kayttaa nimeaan tassa tutkimuksessaastéeltujen yritysten ja niiden edustajien listg0

tyy myos liitteesta 3.

6.2.1 Vakuutusyhtiot

Tassé tutkielmassa haastatellaan tydelakevakuutusyhtidista Varman, limarisen ja Kevan
edustajia seka muita vakuutya pankkipalveluja tarjoavan LahiTapiolan sthjaa. Nama
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kaikki nelja kiinteistosijoittajaa ovat kuuden suurimman Kiirttegoittajan joukossa
Suomessdkuva 16) Tassaluvussaesitelladnlyhyesti haastattelign kohteena olevata
kuutusyhtiot.

Varma

Varma on Suomen suuritybelakevakuutusyhtio janerkittdva suomalainen kiinteistoés
joittaja. Varma omistaa niin suoria kiinteistosijoituksia Suomessa kuin osuuksia ikotima
sista ja ulkomaisista kiinteistorahastoistakin. Vuoden 2014 lopulla Varman Suontessa s
jaitsevien suorien kiinteistdsijoituksien ménka-arvo oli noin 3,4 miljardiaeuroa ja nit

den paapaino oli toimitiloissa. Kiinteistosijoitukset edustavat noin Ma%man kaikkien
sijoitusten arvosta. Varman osalta tlttkimusta varten haastateltiiaimitilajohtaja Toni
Pekosta(Varma 2015)

Ilmarinen

lImarinen on merkittava suomalainen tydelakevakuutusyhtio, jonka sijoitukset koostuvat
osakkeista, korksjoituksista, kiinteistoista sekd asiakaslainoista. llmarisen sijoitustoimi

ta on luonteeltaan pitkajanteistd, kuten elakevakuutusyhtidille ypilligta. limarisen

kii nteistosijoitusten markkinarvo vuoden 2015 maaliskuussa oli nojé Biljardiaeuroa,

joista suoria kinteistdsijoituksia oli noin 3,2 miljardiauroa. Kaikkinensa kiinteistot estu

tavat noin 10 % liImarisen sijoitusvarallisuudedtahan tutkielmaan haastateltlimarisen
osalta kiinteistdjohtajdomi Aimosta. (Ilmarinen 2015)

Keva

Aiemmin Kuntien elakeakuutus nimellda tunnettdeva on suomalainen elakelaitos, joka
huolehtii valtin, kuntien, Kelan ja kirkon henkiloston k&asioista Keva on pitkan té
téaimen sijoittaja, jonka jtusten markkinarvo oli vuoden 2014 lopussghteens&tl,5
miljardia euroa. Tasta noin 2,6 miljardia euroa (6,9 %) oli kiinteistosijoituksia, joista pu
lestaan suoria kiinteistosijoituksia oli noin 2 miljardia eurBaorat kiinteistosijoitukset
koostuvat kaikista kiinteistotyypeista, joista toimitilojen osuus on merkittava. Tata tutk
musta varten Kevalta haastateltifetri Suutarista, joka toimii Kevalldinteistdjohtajana.
(Keva 2015

LahiTapiola

LahiTapiola on suomalainen finanssiryhma, joka tarjoaa erilaisia pgakkakuutuspale-

luja. LahiTapiolan kiinteistosijoituksista vastaa LahiTapiola Kiinteistovarainhoito Oy ja
sen toimitusjohtajana toimii &a Immonen, jota mydéta tutkimusta vartehaastateltiin
L&ahiTapiola Kiinteistbévarainhoito Oy:n hallinnoiman kiinteistbomaisuuden arvo vuoden
2014 lopussa oli noin 3,2 miljardia euroa, joista suoria kiinteistosijoituksia oli lahes 90 %.
LahiTapiola Kinteistdvarainhoito Oy:n kiinteistoportfolioon kuuluu kaikkia kiintéist
tyyppeja, mutta toimitilat ovat selkeassa enemmistdssa, muodostaen noin 65 % koko Kii
teistovarallisluden arvosta. (L&hiTapiola 2015

6.2.2 Kiinteistosijoitusyhtiot ja -rahastot

Tasséatutkielmassahaastateltiinkiinteistosijoitusyhtididen osalt porssinoteeratuista yht
Oistd Technopoliksen, CapManseka eraan kolmannen yrityksen edustafgiraavassa
lyhyesti esitella&n haastattelun kohteena olevat kiinteistosijoitusyhtitt.
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Technopolis

Technopolis on Pohjoismaissa, Venajalla ja Baltiassa toimiva toimitiloihpaljeluihin
erikoistunut kiinteistosijoitusyhtidyYritys hallinnoi ja kehittaa ndissé maissa yhteensa 20:ta
toimitilakeskittymaa eli niin sanottua kampusta, jotkadtagat useammista kiinteistoista.
Technopoliksen omistamien toimitilojen vuokrattava pial@ vuoden 2015 toisella gu
sineljanneksella oli 73800 nelibmetria ja markkinarvo noin 1,4 miljardia euroa. Tasta
Suomessa sijaitsevien toimitilojen vuokrattay@nta-alan osuus oli noin 53300 nelb-
metrid ja markkinarvo noin 958 miljoonaa euro@echnopoliksen osalta tahan tutkikau
seen haastateltiin kiinteistétoimintojen-falvelujen johtajaa Kari Kokkosta. (Technopolis
2015)

CapMan

CapMan on paaomasijoituskonserni, jorapMan Real Estatesijoitustiimi vastaa yr
tyksenkiinteistosijatuksista. CapMan Real Estatallinnoi neljaa eri kiinteistopaaonsar
hastoa, jotka sijoittavat erilaisiin toimitiloihin Pohjoismaisghteensa kaikiss CapManin
rahastoissa oli vuoden 2014 lopussa sijoitettearallisuuttanoin 3 miljardiaeuroa, joista

noin puolet oliCapMan Real Estaten kiinteistosijoituksia tekevissa rahastoissa. CapManin
osalta tahan tutkimukseen haastateltin CapMan Real Estatarep Juhani Erked. (@¢a

Man 2015)

6.2.3 Teollisuusyritykset

Teollisuusyritysten osalta tdhan tutkielmaan haakiiat Metsa Groupia seka kahtauuta
suomalaista merkittavaa porssiyritystéka yhta merkittdvaa suomalaista perheyritysta
Alla on lyhyest esiteltyna Metsa Groupin liiketoiminta

Metsa Group

Metsd Group on metsateollisuuskonserni, joka koostuu Metsaliitto Osuuskunnasta ja siihen
kuuluvista Metsa Woodista sekd Metsa Forestista. Lisaksi Metsa Groupiin kuuluvst osuu
kunnan tytaryhtiot Metsai3sue, Metsa Fibre ja Metsa Board. Metsa Groupin omistukse

sa on useita tehtaita Euroopassa ja merkittava osuus naistd on Suomessa. Yhteensad Metsa
Groupin omistuksessa on noin 2,5 milj@a neliGé erilaisiarakennuksia, joista 90 % on
tuotantorakennuksiseka tuotantorakennusten ymparilla olevia Kiinteistoja ja varastotiloja.
Tahan tutkielmaan haastateltin Metsa Groupin osalta kiinteistojohtaja Hannu Havankaa.
(Metsa Group 2015)

6.2.4 Kaupan alan yritykset

Kaupan alartoimijoiden osalta tahan tutkimuken haastateltin HeElantoa,Keskoaja
Lidlia. Seuraavassa on esiteltyréyksetlyhyesti.

Hok-Elanto

Hok-Elanto eli Helsingin Osuuskauppa Elanto on Efal#émessa toimiva osuuskunta,
jonka liiketoiminta koostuu paaasiassa paivittaistavarakauptastarataloista seka raos
toloista ja kahviloista. Lisdksi HeElanto tekee myos kiinteistoliiketoimintaa kiintei$toi
l&&n. Vuoden 2014 lopussa Hakannolla oli 318 toimipaikkaa/uoden 2014 tilinpaaté
sen mukaan HoElannon omistuksessa olevien rakennuigéerakennelmien kirjanpitoa
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vo vuoden lopussali noin 236 miljoonaa euroa. Hdklannolta taté&utkimusta varten
haastateltiirkiinteistdjohtaja Jyrki Karjalaista. (HeElanto 2015)

Kesko

Kesko on kaupan alan ys, jonka ketjutoimintaan kuuluu yhte@nsoin 2000 kauppaa.
Kesko Oyj tytaryhtidineen, yhdessa itsenaisten kauppiasyrittjien kanssa, muodostavat K
Ryhman, joka piti vuoden 2014 lopussa hallussaan noin 33 % osuutta Suomen paivittaist
varakaupasta. Kesko on viime vuosina luopunut merkittavéaststap kiinteistdjaan ja on
vuokralla noin 80 %:ssa kayttamistaan tiloista. Osa tiloista on kuitenkin vuokrattugiintei
tosijoitusyhtidilta, joissa myods Kesko on osaomistajana. Keskon kiinteistbvarallisaus vu
den 2015 toisen vuosineljanneksen jalkeen aliekikin edelleen noin puoli miljardiaue

roa. Keskon odta tdhan tutkimukseen haastateltiin rakennuttajapaallikké Seppgp-Kem
paista ja talotekniikkapaallikkd Jari Pihlajamaata. (Kesko 2015)

Lidl

Lidl on kansainvalisesti toimivagksalaismisteinen paiNtaistavarkauppaketju, jolla on
maailmanlaajuisesti yli 1000 myymalaa. Suomessa Lidl toimii itsenédisena tytaryhtiona
Lidl Suomi Ky:na ja sen liikevaihto oli vuonna 2014 noin 1,35 miljardia euroa ja raarkk
naosuus Suomen paivittdistavarakaupasta aeviotiin 7,6 %. Lidlilla on Suomessa 147
myymalaa ja myymaldiden maara &asvanut vuosi vuodelta. Lidlin osalta tahan itutk
mukseen haastateltiin yllap#msaston paallikkd Toni Sundvallia ja yllapitopaallikko
Tommi Palmua. (Lidl 2015)
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7 Tutkimustulokset

Tassa luvussa kaydaan lapi tutkimuksen tulokset toimialakohtaisesti ja vertaillaan eri to
mialojen keskeisia toimintatapojalaita eri toimialojen keskeisia toimintatapoja peilataan
myds tutkielman teoreettiseen viitekehykseleisaksi lwun lopussgohditaan vield haa
tattelujen perusteella esille nousseita kiinteistdalan haasteita ja tarpeita.

7.1 Vakuutusyhtiot

Vakuutusyhtididen osalta tahan tutkimukseen haastateltiin LahiTapiola Kiinteistivarai
hoito Oy:n toimitusjohtajaa Vesa Immogskevan kiinteistojohtaja Petri Suutarista, llmar
sen Kiinteistdjohtaja Tomi Aimosta seka Varman toimitilajohtaja Toni Pekysteensa
naidenhaastateltujen tahojen edustammakuutusyhtidilla oli vuoden 2014 alussa noin
13,5 miljardin euron kiinteistimaisuus ja kaikki nelja vakuutusyhtiota sijoittuivat kuuden
suurimman kiinteistosijoittajan joukkoon Suomefaasa 16).

7.1.1 Vakuutusyhtididen liiketoiminnan ominaispiirteet

Vakuutusyhtiot kartuttavat omaisuuttaan toisaalta kerddmalla vakaaitetikemaksuja ja
toisaalta sijoittamalla varallisuuttaan. Varallisuutta sijoitetaan erilaisiin instrumentteihin
aina joukkovelkakirjoista osakkeisiin ja kiinteist6ihin. Vakuutusyhtiéilla on kuitenkin ve
vollisuus maksaaelakemaksuja tatarvittaessavakuutiskorvauksia, riippuen siitd onko
kyseessa eldkevakuutusyhtié vai vahinkovakuutusyl@ga sijoituksista tulee olla siis
likvidissa, nopeasti realisoitavissa olevassa muodossa. Kiintgidtiten myoskaan toim

tilat eivat edusta tatd nopeasti realiscftawarallisuusmuotoa vakuutusyhtidissa, vaan ne
ovat tyypillisesti pitkaaikaisia sijoituksidaman vuoksi myoéimitilojen kunnossapito on
olennainen osaakuutusyhtididen toimintag se otetaan vakavastfakuutusyhtiot eivat
kuitenkaan ole kaikkiemoimitilojen kunnossapidosta itse vastuussa, vaan joidenkn ko
teiden vuokralaisten kanssa on tehty niin sanottuja nettovuokrasopimuksia, jolloir kohte
den yllapito on vuokralaisten vastuulRitkan sijoitusperiodin kiinteistosijoittajina, vaku
tusyhtidicen taytyy harjoittaa suunnitelmallista kunnossapitoa, jmitaitilojen kunto ei
paase rapistumaan ja tatemokratuotot sek@narkkinaarvo putoamaartoisaalta taas, jos
vakuutusyhtio kayoimitiloillaan myos kauppadohteettaytyy pitaa jatkuvasti myomyy-
tavassa kunnosshisaksimuun muass&arman Pekonen mainitsee, etta kiinteistdjen-ku
nossapito on yrityksen vastuullisuuden ja imagon kannalta tarkeda, koska kiinteistot oma
suuslajina ovat sellainen, josta pystyy esittdmaan esimerkiksi konkreett@sigiansaast
lukuja myd6s yrityksen ulkopuolisille sidosryhmille.

OKiinteist®°t omaisuuslajina mahdolliltavat
sen ulkopuolisille sidosryhmille ja taten esimerkiksi onnistuneet energiansaastdteimenp
teet toimiva myds hyvana imagon luojaida Toni PekonenVarma

Vakuutusyhtiot kiinteistosijoittajina pyrkivat tiettyyn tuott@ kustannustasoon. Kuitenkin
heille on tarkeatd myos toimitilojensa kunnon sailyttaminen tietylla tasolla, joten sdunnite
lut kunnossapdtoimenpiteet yleensényds suoritetaansuunnitelmien mukaisestvaikka
budjettikaudelle olisikin osunut jodottamattomigkunnossapitokustannuksia pudjetti
ylittyisi. TAssa mielessa kunnossapidon budjettikuri ei ole niin tiukka vakuutusyhtidissa
kuin esimerkiksi my6hemmin kasitellyilla kiinteistosijoitusyhtidillgptka tyypillisesti py-

kivat valttamaarkunnossapitobudijetin ylittdmista kaikin keinpjatta suunniteltuihin tue

toihin voitaisiin paasta

53



7.1.2 Vakuutusyhti6iden kunnossapitoprosessit

Kaikkien neljan haastatellun vakuutusynhti@@mitilojen kunnossapitoprosessit ovagvin
suunnitelmallisia. Jokainen vakuutusyhpgrkii harjoittamaan vahvastih&aisevaskun-
nossapitoa, jolla pyritdan varmistamaan hyvat olosuhteet ja hairiottomyys vuokealais
Vakuutusyhtittlaaivat toimitiloilleen PTSsuunnitelman, jonka perusteellaguiaisuuden
kunnossapitoa totéetaan.PTS laaditaan tyypillisesti viideksi vuodeksi kerrallaan, joista
11 2 ensimmaista vuottan laadittu tarkemmin ja loput vuodet karkeammalla tasdlig-
pillisesti PTS tarkennetaan vuosittain budjetin yhteydgsdaT Stoimenpiteet sovitetaan
vuokralaisten vuokrasopimusten paattymisten kanssa sopiRidékaa PTSuunnitelmaa
pidemmalle kunnosgidon on vienyt ainakin LahiTapiola Kiinteistbnvarainhoito Oy, joka
Immosen mukaan laatii jokaiselle kiinteistdlleen 10 vuoden kiinteistokohtaisen kinteist
suunnitelman, joka sisaltdd PTS:n lisdksi myo6s Kiinteistoon liittyvat kassavirtalaskelmat,
budjetn seka vuokrasopimusten loppumisajankohdat.

Signaalittoimitilojen teknisistakunnossapitotarpeista saadaakuutusyhtidiss&ahvasti
kiinteistojohtoyrityksiltd. Myos esimerkiksi huoltokirjaa ja energiakatselmuksia kaytetaan
apuna PTS:n laadinnassa. dksi Kevan Suutarinen kertoo, ettd heille vuosittain tehtavat
asiakastyytyvaisyyskyselyt antavat tdydennysta ja lisainformaatiota PTS:n laadliéaan.
keimmassa roolissa teknisten kunnossdpipeiden havanoimisessa ja raportoinnissa

ovat kuitenkin kiinteistéjohtoyritykset eika esimerkiksaanndllisterkuntoarvioiden rooli
vakuutusyhtidiss@®le kovinkaan suuriSuurin osa vakuutusyhtidista teéttéuntoarvioita
saanndllisesti vain ostaessaan Kiinteistdja, muuten kuntoarvioita teetetaan lahinna tarpeen
mukaan ja laajuus vaihtelee tapauskohtaisesti.

0 P Ft&@peiden Kkartoittamisessa Kkiinteistdjohtoyritykset ovat suuressa roolissa, mutta
saamme tietoa kunnossapitotarpeista myods asiakkaillemme tehtavien asiakastygtyvaisyy
kyselyjen avulla - Petri Suutarine, Keva

Kunnossapidon suunnittelun taloudellisen ja teknisen puolen yhdistaminen tapahtuu
kuutusyhtidisséhyvin eri tavalla ja eri laajuudessa. Osalla vakuutusyhtidista kunnossapitoa
tehdaan lahes pelkastaan teknisestd nakokulmasta, jossa ainoatlisédudamit kunne-
sapidon tasolle antaa budjetti. Tallaisessa mallissa kiinteistojitiyisen tekemat kuor
nossapitehdotukset hyvaksytaan budjetin mukaan ja kiinteistdjohtoyritykseéwvihan
suunnitella kunnossapitbudjettiin sopivaksi.Suurimmassa sassa vakuutusyhtidita ku
tenkin tyypilli sestivakuutusyhtié edustaja, esimerkiksi kiinteistopaallikkdy keskuss-

luja kiinteistojohtoyrityksen kanssa kunnossapitesuielmasta ja taten tekninen setké
loudellinen ndkodkulma yhdistyvat toisiinsa. Keslalsissa voidaan kayda lapi esimerkiksi
vakuutusyhtiorbudijettia sekdiiketoimintasuunnitelmaa eli miten kohteita on suunniteltu
vuokrattavan tulevaisuudessa ja mitéa toimenpiteitd nama vuokraukset edellyAtiastt:
telujen perusteella taloudellinen fekninen nakdkulma yhdistgit toimitilojen kunnoss-
pidossavahvasti esimerkiksLahiTapiola Kiinteistévarainhoito O§a. Immosen mukaan
LahiTapiolalla PTS:n laadinta etenee kaytdnnéssd monen eri tahon keskusteluna, jossa
seka tekninen etta taloudellinen ajattelu kohtadaytannossa PTS:n tekninen suureditt

lu tapahtuu kiinteistdjohtoyrityksen ja kohdepé&allikon vuoropumhe] johon asiakkigd
paallikko tuo taloudellisen nakékulman. Lopulta vield salkunhoitaja antaa PTS:44a-omist
janakokulman, laskemalla kohteelle muun muassa optimaalista sisaistd korkokantaa. |
monen korostaa, ettd kyse on nimenomaan optimaalisen tasomikBdts eika tarkoiku

sena ole pelkastddn maksimoida tuottoja. Optimaalisessa tasossa on kyse siitd, ettd korkein
mahdollinen tuotto voidaan saavuttaa niin, ettd kuitenkin asialliset kunniossepeny-

54



teet tulevat hoidetuksiimmonen kuitenk mainitsee,ettd toimitilojen kunnossapidossa
painottuu taloudellinen puoli hieman enemman, minka johdsadtainhoitaja tekee lopu

liset paatokset suoritettavista kunnossapitotoimenpiteista kaytyjen keskustelujen pohjalta.
Tyypillisesti tamankoko PTS:n suunnitteprosessin [api vieminen kest&&hiTapiolalla
useamman viikon.

Siind missa LahiTapiola organistoimitilojen kunnossapidon taloudellisen ja teknisen
puolen optimaalisen tasami osapuolten keskustelulla ja hyvaksyttamisketjulla, on muiden
vakuutusyhtidién tapa optimoida kunnossapito oikealle tasolle hieman erilainen. Tyypill
sesti kunnossapidon teknisen tason maarittdminen perustuu kiinteistopaallikbiden kok
mukseen ja taloudellisen puolen maarittamiseen kaytetaan erilaisia benchmarking
menetelmid. Taligia menetelmia on esimerkiksi KTIl:n tarjoama palvelu, gravulla
pystyy analysoimaan ommekiinteistdjen yllapidoreuroméaaraisetason. KTl:lle toimie-

taan erilaisia tunnuslukuja, kuten yllapitokustannuksia ja vuakraja, joiden perusteella

KTI laatii analyysin.Palvelun avulla pystyy ndkemaan milla tasolla yksittaisten Kiirdteist

jen kunnossapito on verrattuna muihin kiinteistoihin tai muiden toimijoiden kiinteiktosal
kujen kunnossapitoon. Talla tavoin pystytddn seuraamaan, kuinka paljon on kéytatty r
kiinteistojen yllapitoon suhteessa muihin kiinteistoihin tai muihin alan toimijoihin. ayok

lu on oiva apu historian tarkasteluun, mutta se ei ole tehty ennustamiseen. Se kuitenkin
mahdollistaa kustannustasojen sdatamisen ja kunnossapidon taloudgitiserinnin hs-
toriatietoihin perustuenKunnossapidon tason optimoinnilla ja oikein mitoittamisella on
tarkea rooli, silla vaarilla mitoituksilla kiinteistdsalkun markkigwao menee pieleen, &o

ka kassavirtalaskelma antaa joko korkeamman tai alemman &iwnteistolle. Tallainen
tilanne saattaa johtaa virhearviointeihin, jossa kohde esimerkiksi myydaan liian halvalla
liian isoiksi arvioitujen tulevaisuuden kunnossapitokustannusten takia.

oKunnossapidon kustannust en a sakkutadollaiisate n p
vahingoto - Vesa ImmonerLéhiTapiola Kiinteistévarainhoit@®y

Kolme neljastéa haastatellusta vakuutusyhtitsta on jakamaitilansaerilaisiin salkkuihin
jollain perusteellaAinut vakuutusyhtio, joka ei harrastaimitiiaomaisuutasa salkutusta,
harjoittaa kaikkiin kiinteistoihinsa samaa suunnitelmallista kunnossapitostrat€saa.
vakuutusyhtidista on salkuttant@imitilansakayttdasteen mukaan, jolloin suuren kaystba
teentoimitilat pyritddn pitamaan ensiluokkaisessa kunnoaskrgonisesta vajaakaytosta
karsiville toimitiloille sovelletaan vahaisempaa kunnossapitoa. Osa vakuutusyhtidista taas
on salkuttanutoimitilansakarkeasti ottaepidettaviin, kehitettaviin ja luovuttaviitoimiti-

loihin, jolloin pidettaville kohteilleharjoitetaan normaalia suunnitelmallista hyvaa kuwsino
sapitoa ja luovuttaville kohteille vahdisempaéa kunnossapitoa kohdekohtafststeti-

ville kohteille tyypillisesti suoritetaan joko peruskorjauksia tai perusparannuksia, jonka
jalkeen ne on tarkoitus joko myyda tai pitda itsella. Lisd&snitilojen salkutus niiden
omistajien mukaan on yleista vakuutusyhtididen keskuudessa.

Kiinteistojohtoyritysten rooli onperinteisesti olluantaa teknistd nékdkulmaa PTS:nrsuu
nitteluun. Osassa vakuutusyhtidistd PTS:n suunnittelu tehdaan yhdessa kiinteistéjohtoyr
tysten kanssa ja osassa Kkiinteistojohtoyritys kaytdnnossa laatii melko itsendaisesti koko
PTS-suunnitelman budjetin mukaan ja suunnitelma vaan hyvéksytetaan vakuutusyhtiossa.
Tyypillisesti kiinteistojohtoyritykset osaavat ottaa huomioon kustannuspuolen, mutta es
merkiksi Immosen mielestd tulevaisuudessa kiinteistdjohtoyritysten tulee mydsayha p
remmin ymmartaa kiinteistoihin liittyvaéa tulopuoifi kokonaisvaltaisempdainteistoihin
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liittyvaa taloudellista ajatteluadanen mukaansa LahiTapiola omalta osaltaan pyrkit ku
nossapidon yhteydessa eri osapuolten valilla kaytavien keskustelujen avuttarkaan

my0s tata taloudellista ymmarrysMyos Pekonen peraankuuluttaa, etté kiinteistojolitoyr
tyksilla pitaisi nykyaan olla entista parempi kokonaisymmarrys erilaisten toimenpiteiden
vaikutuksista kiinteiston taloudelliseen arvoon. TdisaSuutarin@ nékee kiinteistojolat
yrityksen roolin myds merkittavaksi asiakastyytyvaisyyden kannalta, silla ne tyypillisesti
toimivat lahimpana asiakasrajapintaa. Asiakastyytyvaisyys saattaa vadlillisesti heijastua
myds kohteiden taloudellisiin tunnuslukuihin, jotesik@in teknisen kunnossapidon liséksi
siihenkin on tarkeaa kiinnittdd huomiota. Yleisesti ottaen kiinteistdjohtoyritysten roolin
nahdaankin vakuutusyhtidissa entistda enemmaéan kokonaisvaltaisena ja niilta vaaditaan yha
enemmarmyostaloudellista ymmarrystéeknisen osaamisen lisaksiisdksi keskustels-

sa nousi esille, ettd vakusihtididen ja kiinteistdjohtoyritystemavoitteet tulisi saada
enemman samansuuntaisiksi. Osa vakuutusyhtidistd onkin harkinnut ottavansa kaytt66n
jonkinlaisen tulosperusteisen pkidnmaksumallin,jotta tavoitteita saataisiin enemman
yhtenaisiksi

oKiinteist®°jo
tulopuol t a, p
Kiinteistdvarainhoito Oy

htoyritysten tulee tulevai sul
el kk?2 tekni n&esalmmhokerlahiTamom e i |
oKiinteist°johtoyritykset t o i mkomerdsajoted hi mp
heilla on suuri vaikutus asiakastyytyvaisyytéerPetri SuutarinenKeva

7.1.3 Arvonmuodostuksen huomioiminen kunnossapidossa

Toimitilojen kunnossapitotoimenpiteiden vaikutus kohteidearkkinaarvoonon vakuw-
tusyhtididen toiminnan keskitssa jaakuutusyhtiot kayttaviin paljon erilaisia kannadt
vuus ja investointilakelmia paatoksenteon tuekkunnossapidon suunnittelusddyos
erilaisten skenaarioanalyysidekeminen, etenkin suurempidunnossapitimvestointien
kohdalla, on melko yleistd, parhaan mahdollisen vaihtoehdon I6ytamiJehsiitilojen
kunnossapidon nahdaankin vaikuttavan epasuorastean eri seikkaarKiinteistonpito-
aikana hyva kunnossapito auttaa laskemaan kohteen vajaakayttdastetta tai nostamaan ko
teesta saatavia vuokratulojaoimitilojen myyntitilanteissapuolestaansuunnitelmallisen
kunnossapidon merkitys korostuu ajankohdassa dneennen myyniiannetta, jolloin
ostajatyleensa analysoivatiimeisimpien vuosien yllapitokustannusten tasoa tehdessaan
investointilaskelmia. Naissa kassavirtalaskelmissa alhaisemmat yllapitokustannuset no
tavat kohteen markkinarvoa ja taten kohteesta on mahdollistda myyjan kannalta
korkeampi hinta. Lisaksi hyvalla kunnossapidolla saattaa olla vaikutusta tuottovaatimu
siin erityisestj jos hyvan kunnossapidon avulla pystytdan solmimgigia vuokrasop
muksia, silla pkat vuokrasopimukset nahdaan myyntitilasta riskia ja taten myos tdo
tovaatimusta pienentdvind seikka, mika puolestaan nostaa kohteen markkamaoa.
Lyhyella aikajanteell&kunnossapitoon tehdyt investoinnit voiviatitenkin jopa laskea
kohteen markkinarvoa, silla esimerkiksi ulkopuoliserrviijan tekemisséoimitilojen
markkinaarvo kartoituksissa yllapitoon kulutettu raha nakyy pienempand markkina
arvona, silla laskelmat eivat tyypillisesti ota huomioon tulevaisuudessa kunnossapttoinve
toinneista realisoituvia hyotyja, kuten pienempaaakfiyttoastetta tai korkeampia o
ratuloja.
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oKiinteist®jen hyv?2 kunnos saagssatetenkimriykgrigity k o1
lanteessa, kun ostaja tarkastelee muutaman edellisen vuoden yllapitokustanrnukeia
PekonenVarma

Kun yksittaistenkunnossapitotoimenpiteiden vaikutustamitilojen markkinaarvoon a-
vioidaan, tulee Immosen mielesta erottaa toisistaan valttAmattomat kunnossapitatoimenp
teet jakohteentasoa parantavat investoinnit. Ensimmaiset eivat valttamatta roaostitilan
markkna-arvoa, mutta niiden laiminlyonti kylla todennékdisesti laskeestidssa juk-

sussa Jalkimmaisten avulla taas on mahdadlishyds nostasoimitilan markkinaarvoa
Tallaisiksi markkinaarvoa nostaviksi investoinneiksi voidaan lukea esimerkiksi $isata
mainitsemat sisailman laatuun ja akustiikkdigtyvat investoinnit, joiden avullasoidaan
vaikuttaa tilojen vuokrattavuuteen. Suutarisen mielesgas erityisesti tiettyjen alueiden,
kuten aulan, edustavuus auttaa toisaalta jatkamaan vuokralaisterasopimuksia ja to
saalta pienentdmaan muutenkin vajaakéayttod, koska tallaiset edustavat tilat ovat-halutu
pia vuokralaisten keskuudessdanhojen vuokrasopimusten jatkaminen auttaa pitamaan
kohteesta saatavan tulovirran hairiottomana, koska tyysiliseidet vuokralaiset vaativat
tiloille jonkinlaisia muutostditd, jolloin tiloja joudutaan pitdmaan remontin ajan tyhjillaan.
Naiden kaikkien edella mainittujen kunnossapitoon liittyvien panostuksien ndhdaan vaku
tusyhtidissa kuitenkin vaikuttavan lahinmgasuorasti toimitilojen arvonmuodostukseen
yhdess& muiden markkinafundamenttien kanssa, joten yksittaisten kunnossapitatoimenp
teiden vaikutusta kohteen markkiaavoon ontodellavaikea maarittag&simerkiksi Aino-

sen mielesta kaytanndssa kunnossapitotopiteet vaikuttavat toimitilojen arvoon joko
laskemalla vajaakayttbastetta tai nostamalla vuokratuottoja. Suoraa vaikutusta kohteen
markkinaarvoon on kuitenkin hankala hanen mukaansa maarittaa, silla siihen liidtyy m
nenlaisia epavarmuustekijoita ja pijfisesti ei pystytétarkasti sanomaapaljonko jokin
toimenpide nostaisi esimerkiksi kohteesta saatavaa vuokna@astaan erilaiset eneggi
tehokkuusinvestoinnit nahdaamakuutusyhtididen keskuudessavestoinneiksi, jotka va
kuttavat selkeasti suoraawimitilojen markkinaarvoon. Energiatehokkuusinvestointeja
kasitell&n liséd seuraavassa luvussa

Haastattelujen perusteell&iinteistokauppoihin liittyvien erilaisten due dicence -
selvityksienyleistyminenmyods Suomen toimitilamarkkinoille on vaikattut toimitilojen
arvostuksiin ja tervehdyttanyt huomattavasti koko markkinaa. Vaikka alussa proséssi koe
tiin turhankin raskaaksi kaikkine oikeudellisine ld@iineen, on due ddencet I6ytanyt
nykyadan hyin oikean muotonsa. i diicence-selvityksien yeistyminen on auttanutok

ko kiinteistomarkkinoiden kenttadrityisesti kohteiden tietojen paremmassa yllapidossa,
silla kohteiden informaatitulee olla myyntikunnossaKohteet, jossa tiedot eivét ole ajan
tasalla, eivat mene enaa kaupaksitokuin aikana ennen due ddencejaEtenkin ullo-
maalaiset kiinteistosijoittajaalkoivat vaatiskohteiden ajantasaisia tietoja, heidan kiismno
tuttua myds Suomen Kiinteigharkkinoista sijoituskohteendue diicenceilla koetaan
olevan merkittdva vaikutus vanhojeakennusten markkirarvon méaaritykseen, mutta
esimerkiksi Suutarisen mielesta uudiskohteiden kanssa sijoittajat saattavat olla sinisilma
sempia ja luottaa rakennuksen laadukkuuteen ja huoltovapauteen, vaikka nain eitvalttdma
ta aina ole.

0 D u dicertientulo mukaan Suomen kiinteistémarkkinoille tervehdytti koko markkinaa

ja nykyaan kiinteistdjen informaatio tulee olla kokoajan myyntikunnoss¥esa Imro-
nen LahiTapiola Kiinteistbvarainhoito Oy
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Vaikka due dicencien yleistymisen myota kiinteistoihinttyva tieto tulee olla saatavilla
kohteiden myyntihetkelld, ei kiinteistoihin liittyvan tiedon koeta palvelevan kiinteistdjen
yllapitoaniin hyvin kuin olisi mahdollista, sillfodellisuudessa tyypillisesti tietoja kerataan

eri paikoista vasta myynnin tgydessdOsassa vakuutusyhtigitéetojen koetaankin ty
pillisesti olevan hyvin pirstaleista ja yhtenaisen, kiinteistéjen koko elinkaareen ulottuvan,
tietojenhallinnan olevan viela varsin lapsen kengissa. Nykyisellaan kiinteistojen elinkaaren
aikana osaiiknteistdihin liittyvista tiedoista jopa katoaa vuosien varrella eivatka esikzerki

s kaikki rakennusaikaiset dokumentit ole enaa yllapidon kaytettavidadstatteluissa
nousikin esille, etta yhtenaisen kiinteistojarjestelméan kehittaminen olisi tarkéasgh-

ki kiinteistoon liittyvat tiedot ja dokumentit voitaisiin sailyttdd samassa paikassa. Liséksi
naiden tietoja ajan tasalla pitaminen taytyislia suunnitelmallista.

7.1.4 Ymparistoarvojen merkitys vakuutusyhtidille

Vakuutusyhtididenhaastatteluissa nousi toistuvasti esille erilaiset energiatehokkuusto
menpiteet jaymparistosertifikaatit toimitilojen markkinarvoon vaikuttavista kunnossap
dollisista tekijoista keskusteltaessaikki haastatellut vakuutusyhtitt kertoivat tekevansa
toimitiloilleen energiatehokkuusinvestointeja. Eri energiatehokkuusinvestointien kannatt
vuutta maaritetddn vakuutusyhtidissa sisaisen korkokannan laskelmien ja takaisanmaksu
kojenavulla. Energiatehokkuusinvestointien vaikutus koetaankin nékyvan suoraan-pie
tyvina yllapitokulina ja tata kautta myos kohteiderarkkinaarvassa. Lisdkshaastat-
luissanousi esiin myds, ettd jo olemassa olevien kiinteistbjen asianmukaisella kaytolla
voitaisiin paasta merkittaviin energiasaastoihin. Energiakatselmustendghséyakuu-
tusyhtididentietoon on tullut tilanteitajoissaenergiaa pystyttaisiin sdastamaan ilmian |
sainvestointeja, kunhan rakennusta kaytettaisiin oik€imteistdjen kokonaisymmarrys
koetaankin tarkeaksi seikaksiméan paivan moniatkaisessa kiinistdmaailmassa jkiin-
teistbjen optimaalen kaytdon mainitaan muuttuvamna vain vaativammaksulevaisuw-
dessa.

OKiinteist°jen oikealla k2yt°l |2 wvoidaan
minkaanlaisia liséinvestointeja. Taman paivan Kiistiét ovat kuitenkin jo teknisesti niin
monimutkaisia kokonaisuuksia, etta koulutusta kiinteistbjen kaytosta tarvittaisiinolisaa

- Toni PekonenvVarma

Kaikki nelja haastateltua vakuutusyhtiotd ovat aktiivisia etenkin uusien rakennuksien y
paristosetifiointien kanssa. Kaikille uusilleoimitiloille haetaan lahes poikkeuksetta yanp
ristosertifikaatteja ja myos vanhojémimitilojen sertifiointeja selvitellaan useimmessa-
kuutusyhtidissdHaastattelujen perusteella nykyaan ymparistosertifikaattienitysenkar-
sinkin tiettyjen toimitilojen kohdallaon havaittavissa. Erityisesti isommat ulkomaalaiset
yritykset edellyttavat tunnettuja kansainvalisia ymparistosertifikaatteja vuokraamiltaan
tiloilta, heidan yhteiskuntavastuupolitikasta tai eettisista ptteissa johtuenTasta joht-

en myodssertifioitujenkohteiden vuokrattavuus paranee, miké auttaa pitamaan vajaakaytt
astetta matalampanidohteist saaduissa vuokratuloissa sertifioinnin ei koeta merkittavasti
nakyvan, joitain tiettyja kohteita lukuun ottatta. Immosen mielesta erityisesti pienemmat
yritykset eivat vield ole valmiita maksamaan isompaa vuokraa kohteista, jotka ovat sertif
oituja, mutta kdanne on odotettavissa tulevina vuosina.

Myyntitilanteissa ymparistésertifioinnin ndhdaan nostavan kdéte markkinaarvoa &-

hinna pienempien yllapitokustannusten takia, mutta itse sertifioinnin ei arvonmucdostu
seen koeta vaikuttavaKansainvalisesti tunnettu sertifiointi nahdaan&memmamerkit-
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tavéhamyyntiargumenttiaerityisesti kansainvalisessa kentassa toimittadsska se la-

jentaa potentiaalisten ostajien joukkoa. Myyntitilanteissa ymparistosertifiointi my&s ko
taan nakyvan pienempana ostajan tuottovaatimuksena, jolloin kohteesta saatawa kaupp
hinta nousee.

OKansainva2lisesti tunnet ut ymparisthsert.i
sainvalisilla markkinoilla toimittaessa - Vesa ImmonenLahiTapiola Kiinteistovarai-
hoito Oy

7.2 Kiinteistosijoitusyhtiot

Tassa luvussa kaydaan lapi kiinteistosijoitugyiden haastattelujen antiinteistosija-
tusyhtidista haastateltin CapMan Real Estaten partneri Juhani Erkeéd, Technopoliksen Kkii
teistbtoimintojen ja palvaiden johtajaa Kari Kokkosta seleiddn kolmannen merkittavan
kiinteistosijoitusyhtion liiketanintajohtajaa. Haastateltavat eivat halunneet, etta heidan tai
heidan edustamisa yritysten kannatulevat esille itse tutkimusraportistppten kaikissa
sitaateissa on viitattvain kiinteistdsijoitusyhtion 1, 2 tai @ustajaan.

7.2.1 Kiinteistosijoitusyhtididen liiketoiminnan ominaispiirteet

Kiinteistdsijoitusyhtididen kohdalla kaikki kiinteistdihin liittyvéat prosessit liittyvat vadwa

ti kassavirtalaskelmiin ja muihin sita tukeviin kannattavuusanalyyseihin, koska kiinteistos
joitusyhtididentarkeintavoite on johonkin heidén strategian mukaiseen tuottotaso@n pa
seminen. Kaikessa kiinteistoihin liittyvassa paatoksenteossa menn&anterstosijoitus-
yhtidissahyvin vahvasti tuottopuoli edella. Taten mytémitilojen kunnossapitoa ohga

vat vahvasti kaswirtalaskelmat, silla kunnossapitdustaa tyypillisesti siellda kustanswu
puolta.Budjetti antaakin raamkunnossapidon tasolia budjettia ei tyypillisesti kiintes-
tosijoitusyhtidissa ylitetd muuta kuin aarimmaisessa tarpeessa. Tama johtuu siitdd-etta b
jetin ylittdminen vaikeuttaa suunniteltuun tuottotasoon paasemwéisesti ottaen toirA
tilojen kunnossapito ndhdawitenkinvarsin merkityksellisena kiinteistosijoitusyhtiéé
koska se antaa edellytykset halutun tuottotason saavuttamiseksi.

oKiinteist®iss? kaikKki vai kuttaa kai kkeen
kohteesta saatava markkinavuokra nousee, jos kunnossapito laiminlytédaan taispainva
t o i TKiindeistosijoitusyhtion kdustaja

Kiinteistdsijoitusyhtididen toimitilojen kunnossapitostrategian luonteeseeaikuttavat
monet eri seikat riippuen kiinteistosijoitusyhtion ja kiinteistovarallisuuden ominaisiuksi
ta: sijoitusperiodin pituus, vuokrasopimusten kesto seka toimitilaomaisuuden tyyppi ja ika.
Lisaksi olennais&i vaikuttaa myds se, mikd rodbimitilojen myymisella on osana kit
teistosijoitusyhtion liiketoimintaa.

Sijoitusperiodin pituus vaikuttaa olennaisdsimitilojen kunnossapidoe luonteeseen. Er
tyisesti lyhyeanman aikajanteen (alle 10 vuotta) kiintésjoituksissa, ennen ostoa thpa
tuvien Kiinteistdjen kntotutkimuksiena due dilcence-selvitystenrooli korostuu, kska
etenkin lyhyella aikavalilla kiinteistéjen kulupuoli tulee olla tarkasti tiedode#ia tavdr
teena oleviin tuottovaatimuksiin vadn paasta, taytygohteen tekninen kunto ja mahdo
liset riskit tutkia perusteellisésjo ennen kohteen hankkimist&iinteistosijoitusyhtiét,
jotka toimivat lyhyella sijoitusperiodilla, teettavatkin yleensé& ennen ostoa kohteelke peru
teellisen kokonaiswaltaisen selvityksen. Tama selvitys siséltaa tyypslisenuun muassa
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teknisen due dilicencen, energia dulcdncen, kattavat veroselvitykset ja tarpeen vaatie

sa myos ymparistd0 due lidencen. Koska kaikilta yllattavilta kunnossapitotarpeilta ei
yleens pystyta valttymaan, myos erilaiset riskiarviot taloudellisine laskelmineen ovat
olennainen osa kokonaisvaltaista selvitysta. Nailla kaikilla toimenpiteilla yhdessa pyritaan
varmistamaan, etta yllattavia kunnossapitotargeitaiiden aiheuttamia ennakoattomia
kuluja, ei ilmenisi sijoitusperiodin aikana ja haluttuun tuottoon voidaan p&asta slunnite
mien mukaisesti. Tyypillisesti ymparistoriskien kanssa lyhyella aikavalilla toimivat Kii
teistosijoitusyhtiot eivat ota mink&aanlaisia riskeja, koska tallaistskien realisoituessa,
kulut voivat nousta nopeasti isoiksi ja sijoitus kaantya jopa tappiolliseksi.

Vaikka lyhyella aikajanteella toimivat kiinteistdsijoitusyhtiot tyypillisesti kiinnittavat
huomiota erityisesttoimitilojen hankinnanaikaisiin kuntgelvityksiin, on suunniteinalli-

nen kunnossapit&iinteistonpitoaikanaosa myos heidéan toimintaansa, silla tyypillisesti
periodin jalkeen kohde myydaan. Suunnitelmallinen kunnossapito auttaa sailyttamaan to
mitilojen markkinaarvon tai jopa nostamaan sitgppuen tilanteestgolloin myds kohteen
myynnista voidaan saada haluttu tuolbtd enemman kiinteistdsijoitusyhtion intresseissa
on tehda liiketoimintaa myos toimitilojen myymiselld, sitad huolellisemmin he pyrkivat
pitAmaan kohteet myytavassa kunnossaitka padsta niité rapistumaaates valiaikaise

ti.

Pitkalla aikajanteelld toimivien kiinteistdsijoitusyhtididen intresseissa on valteasiti-

lojen suunnitelmallinen kunnossapito, kosieanakevat liikketoimintansaahvasti palvel-
liketoimintana, pssa vuokralaisille tarjotaan tarpeenmukaisia tilaratkaifujkalla aila-
janteelld toimivat kiiteistosijoittajat myos teettavéiankittaville kohteille kattavat sealv
tykset ennen ostopaatdsta, mutta heidan toiminnassaan painottuu enemman kahiteen eli
kaaren aikainen kunnossapito. Tama korostuu entisestdan, jos kohteet on tarkoitus pitaa
itsella eika strategiana ole niiden myyminen tulevaisuudessa, koska ensiluokkaisten toim
tilojen vajaakayttdaste on helpompi pitdd matalana, mika on kiinteistosijoiiibitie ern-

tyisen tarkeadHyva toimitilojen kunnossapito nahddém yhdeksi perusedellytyksista
toimitilojen vuokraanmselle etenkin Suomessa, jos&béa hetkellon reilusti tyhjaa toimii

laaja vallitsee niin sanotut vuokralaisen markkinat

Myds asiakaiden vuokrasopimusten kestoilla on merkittava vaikutus toimitilojen lkstnno
sapidon luonteeseen. Siind, missé pitkien vuokrasopimusten aikana voidaan joigsain tap
uksissa tilat kuluttaa jopa lahelle elinkaarensa loppua, jonka jalkeen suoritetaan yhdella
kertaa isompi peruskorjaus, on lyhyiden vuokrasopimusten liiketoimintakentassa-tilat p
dettavd koko ajan vuokrattavassa kunnossa. Kiinteistosijoitusyhti6illa, joiden asiakkailla
on paljon lyhyita vuokrasopimuksia, kuntotason lasku nakyy nopeasti vajaakégtida
nousuna, kukyseistertilojen kysynta hiipuu.

7.2.2 Kiinteistosijoitusyhtididen kunnossapitoprosessit

Kiinteistdsijoitusyhtididen kohdalla kaikilla haastatelluilla yrityksit@mitilojen kunncs-
sapito oli hyvin suunnitelmallisesja sita tehdaaehkaisevastiKaikki haastatellut yritl-
setlaativatkohteilleenPTS:ntyypillisesti 510 vuodekskerrallaan PTS:n ensimmaiset 1

3 vuotta laaditaan aina yksityiskohtaisemmaksi ja loput vuodet karkeammalla tagplla. Si
naaleja tulevista kunnossapitotarpai®TS:44n saadaan useasta eri lahteestd. Tekninen
nakokulma kunnossapitotarpeista tulee ensisijaisesti kiinteistéjohtoyrityksilta, mutta myos
oston yhteydessa tehtata due dicenceista. Lisaksi vikailmoitusten tiheyden seuraamista
kaytetaan alalla jonk verran PTS:n suunnittelun apuvélineena
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Toimitilojen kunnossapidon suunnittelu ja toteutus kay kiinteistsijoitusyhtidissa aina jo
kinasteisen hyvaksyttamisketjun lapi, jossa yleensa arvioidaan esimerkiksi toimenpiteiden
kriittisyys ja suorittamisajgkohdat. Taloudellinen nakoékulma yhdistyy kunnossapidossa
tekniseen nakdkulmaan tyypillisesti kiinteistdsijoitusyhtion jonkinlaisen kiinteistopaallikon
kautta. Siin& missa tekninen ndkemys PTS:n laadintaan tulee p&&asiassa kiinteistdjohtoyr
tyksilta, tarkatelevat kiinteistopaallikot kiinteistdjohtoyrityksen laatimia Pal&lotuksia
enemman taloudellisesta nakdkulmastianteistopaallikot muokkaavat kiinteistdjohtayr
tyksen tekemaa PTFéhdotusta vastaamaan kiinteistosijoitusyhtion intressejd, jonka jalkeen
tyypillisesti kiinteistosijoitusyhtiossa jokin ylempi taho kdy suunnitelman viela kertaalleen
l&pi. Tamén jalkeen PFSuunnitelmien ajoitusta viela kohdistetaan vuokralaisten \aiokr
sopimusten loppumisen mukaan. Kunnossapitotoimenpiteet pyritddn hoitarheatba

malla mahdollisimman vahan hairiéta vuokralaisille, joten niiden ajoittaminen mahdoll
suuksien mukaan vuokrasopimusten paattymisajankohtiin on perusteltua.

Toimitilojen kunnossajplon maaan optimointi nahdaan haasteellisdateistosijoitusy-
tidissa.Alikorjausta harvoin tapahtuu, mutta jonkinasteista ylikorjausta kiyll&iinteis-
tosijoitusyhtidissdkunnossapitoa pyritaan tyypillisesti optimoimaan seuraamalla erilaisia
mittareita, kuten kustannuksia,exgiarkulutusta javuokralaisterviihtyvyytta. Isossa k-

vassa kohteille laadittava kunnossapidon budjetti seké tasaisin véliajoin tehtavéat markkina
arvon maaritykset auttavat optimaalisen kunnossapidon tason l6ytamidaasaa. tasma

listd tyokalua kunnossapidon tason optimointiin ei kuitenkemastattelujen perusteeitde
olemassa

Haastatteluissa ei ilmennyt, ettd yksikaan kiinteistdsijoitusyhtidista olisi tehnyt ontistami
leen toimitiloilleen jakoa erilaisiin salkkuihin. Salkutusta, perustuen siihen millaista ku
nossapidon tasoa kohteillerjmtetaan, ei ollut tehnyt kukaan. Tama johtuu tyypillisesti
siita, ettd joko kiinteistosijoitusyhtididen kohteet ovat hyvin homogeenisid kunnoltaan ja
ne kaikki halutaan pitdd ensiluokkaisessa kunnossa tai jokaiselle kiinteistdlle on laadittu
kiinteistokohtainen kunnossapitostrategia.

Kiinteistojohtoyrityksien rooli on antaa teknistd nakokulmadtkiden kunnossapitata
peista. Kuitenkin osa kiinteistdsijoitusyhtidista kokee, etta kiinteistdjohtoyrityksilté puu
tuu usein systemaattinen suunnitelmallisédsS:n laadinnassa ja he tyypillisesti katsovat
vain muutaman vuoden eteenpain. Yleisesti ottaen kiinteistosijoitusyhtiot gitatiekas-

ti kunnossapitoprosessin ohjat omissa kasissaan ja kiinteistojohtoyritys toimii enemmankin
neuvonantajan ja kunnoss@parpeiden havainnoijan roolisdainteistosijoitusyhtididen
toimitilojen kunnossapitoprosesseissa

7.2.3 Arvonmuodostuksen huomioiminen kunnossapidossa

Yleisesti ottaen kiinteistosijoitusyhtiot huomioivat kunnossapitotoimien niin negatiiviset
kuin postiiviset vaikutukset toimitilojen arvonmuodostukseen varsin hyiimteistos-
joitusyhtididen kunnossapitostrategioita ohjaavat vahvasti kaksi seikkaa: paljonkakiintei
tostd saadaan kassavirtaa sen pitoaikana ja milla hinnalla kiinteistd uskotaannsaatava
myydyksi pitoajan lopussadaastattelujen mukaan, pelk&staan kassdaskalmaa kats

malla toimitilojenkunnossapidon suorat vaikutukset kiinteistdrrkkima-arvolle ovat e-
gatiivisia, silla kunnossapidon kustannukset laskevat laskelmissa kohteenmaankiia.
Kuitenkin hyva kunnossapito Wkattaa oleellisestkayttbasteeseempasuorastasiakasty-
tyvaisyyden kautta. Lisdksi hyvélla kunnossapidolla ndhdaan olevan vaikutusta kohteen
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tuottovaatimukseen myyntitilanteissa, koska potentiaaliset ostajatipkéhdetta vaha-

man riskisena. Pienempi tuottovaatimus nakyy kassavirtalaskelmissa suurempana markk
naarvona.Hyvakuntoisesta kohteesta voidaan olettaa myos saatavan korkeampaia markk
navuokraa, mutta markkinavuokran tasoon nahdaan etkakieensijainnilla olevankui-
tenkinhuomattavasti suurempi vaikutus.

Kunnossapitotoimenpit& nahdaan olevan kahdenlaiskéinteiston toimivuuden kannalta
valttamattomatkunnossapitotoimenpiteet ja valinnaiset, enemman investointiluontoiset
toimenpiteet Eri kunnosapitotoimenpiteiden kannattavuutta analysoidaan paasaantoisesti
kassavirtalaskelmien ja niihin yhdistettyjen erilaisten herkkyystarkastelujen avulla seka
laskemalla investointien sisaista korkota@m Tata tehdaan erityisesti investointiluostoi

ten toimempiteiden kohdalla. Isompien peruskorjaus ja perusparannusprojektien kohdalla
kassavirta ja sisdisen korkokannan laskelmiin yhdistetdan vahvasti myds aluekohtainen
markkinatutkimus, jossa vertaillaan omien toimitilojen kuntoa ja varustetasoa alueen mu
hin toimitiloihin. Talla tavoin tutkimalla kohteiden kuntoa ja niista saatavia markkiravuo

ria alueella, tehdaan paatoksia millaisia isompia investointeja, kuten perusparannuksia
kohteelle olisi kannattavaa tehda. Esimerkiksi, jos Kiinteistosijoitusyhtididbteet eivat

ole alueen primekohteiden tasolla, tutkitaan markkinoita ja millaista markkinavuokraa
prime -kohteista alueella saadaan. Taman jalkeen verrataan niitd kustannuksiin imitka a
heutuisivat kohteen saattamisesta priasolle ja tehdaapaatokset onko perusparasnu
prosessiin lahteminen kannattavaa. Vertaamalla kohteen tasoa kyseisen alueen imarkkino
den erikuntoisten toimitilojenvuokratasoihin valaankassavirtalaskelmien avullmaart-

tdg minkalaset ja mink&asoiset peruskorjautai perusparannustoimenpiteet taloude-

sa kiinteistosijoitusyhtioitda melko riskipitoisina, koska kohteista ei valttaméatta saada p
rusparannuksienkaan jalkeen haluttuarkikinavuokraa.

Yksittaisten kunnossapitotoimenpiteideraikutukset toimitilojen arvonmuodostukseen
nahdaankiinteistosijoitusyhtidisséghankalaksi maarittdd. Kustannukset ovat kylla hyvin
tiedossa, mutta yksittaisten kunnossapitotoimenpiteiden vaeittdmitilan markkina
arvon nousuun ovat epaselvia. Ainoastaan hyvan ilmastoinnin koetaan laskevan txajaakay
tbastetta toimitilamarkkinoilla. Lisdksi haastatteluissa nousi esille tilojen muuni@joust
vuus, jonka avulla pystytaan myos laskemaan vajaak&yetia, koskdyvan muuntojos-
tavuuden ansiostéoimitilat ovat muunneltavissa helpommin isommalle potentiaaliselle
vuokralaisten joukolle. Perinteisten kunnossapitotoimenpiteiden joukon ulkopuolelta ku
tenkin nousivat esilleerilaiset energiatehokkuusirsteinnit, jotka ndhdaan erityisen me
kittavina toimitilojen arvon muodostumisen kannalta kaikissa kiinteistosijoitusyhtitissa.
Energiatehokkuusinvestointejm ymparistosertifiointien vaikutustéoimitilojen arvon-
muodostukseekasitellaan enemman seuraasafuvussa.

OMuuntojoustavuudel |l a voi @aKimeistésijoitisyhtant22 t
edustaja

Ulkomaalaisten kiinteistosijoittajien tulo suomalaisille toimitilamarkkinoille nahd&aéan
muuttaneen kokdaoimitilasijoittamisen kenttaduomattaasti ammattimaisempaan suu
taan kaikilta osin. Osa tata kehitysta ovdeet erilaisten due icence-selvitysten yles-
tyminen osana kiinteistokauppojdaikka erilaiset due ¢icencet ovat tana paivana ark
paivaa kiinteistokaupoissa, siitd huolimatisassa Kiinteistdsijoitusyhtioitd nahdaan, etta
kiinteistémarkkinoilla ei oteta taysimaaraisesti huomioon korjausvelkaa tai toisaalsa arvo
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teta tehtyja kunnossapitotoimenpiteita toimitilojen markiamaoissa. Toisin sanogteh-

dyt kunnossapitotoimenpiteetvat yleensa mene laheskdan suoraan kohteen markkina
arvoon, joitain yksittdistapauksia lukuun ottamatta. Osittain tAmén ndhdaéan johtuvan siita,
ettd ostopaatokset tehdaén perinteisesti melkein pelkastaanl&stadimien pohjalta ja
osittain siita, ettanyds due dicencet ovat usein vain suuntaatavia tai kehnosti tehtyja.
Erdan kiinteistosijoitusyhtioedustaja sanookin, ettd dudiaincet usein aliarvioivatot
ddliset kunnossapitotarpeet ja todelliset kunnossapidon kustannukset voivat ollaljopa ko
me kertaa arvioituja suurempia, johtuen muun muassa ajatirkg8vasta kiinteisdjen
varustetasojervaatimuksista. Ongelmalliseksi koetaan myo6s erityisesti pitkan aikajanteen
kiinteistosjoituskohteissa se, etta dudiaBncet tehdaan tyypillisesti vaih0 vuodeksi
eteenpain, jolloin taman aikajakson jalkeisia kunnossapitotarpeita on vaikea hahmottaa.

oUl komaal ai sten Kkiinteist%sijoittajiien tu
joittamista huomattavasti ammattimaisempaan suuntaanKiinteistogjoitusyhtion 2
edwstaja

7.2.4 Ymparistoarvojen merkitys kiinteistésijoitusyhtioille

Kaikissa kiinteistosijoitusyhtididen haastatteluissa painottuivat erilaiset ymparistéarvoihin
littyvat seikat, kuten energiatehokkuuteen liittyvat asiat ja ymparistiikaatit. Myos
energiakatselmukset nahtiin osaltaan keinona kattavamman kunnossapitotarpeiden tunni
tamisessa ja toimenpiteiden suunnittelus3sassa kiinteistdsijoitusyhtidistd PTS sudnn

tavoitteiden kanssa.

Merkittdvien kunnossapitotoimenpiteiden tunnistamisesta keskusteltaessa, jokaisessa haa
tattelussa nousvahvastiesille energiatehokkuuden paramiseen liittyvat investoinnit.
Siin& missa tavanomaisistaimitilojen kunnossapitotoimenpiteistdn vaikea loytaa ra
vonmuodostuksen kannalta merkittavia yksittaisia toimenpiteita, koettiin enerdgateho
kuusinvestoinnit poikkeuksellisen yksimielisesti kiinteistosijoittajien joukossa taloudell
sesti kannattaviksi investairiksi, koskaniiden vaikuttavuus on helposti maariteltavissa ja

ne vaikuttavat suoraan kohteen markkargoon laskemalla yllapitokustannuksia. Kaikki
haastatellut kiinteistosijoitusyhtiét panostavat energiatehokkuusinvestointeihin ja laskevat
niiden kanmattavuutta takaisinmaksuajan ja sisaisen korkokannan avulla. Osa haastatellui
ta kiintestosijoitusyhtidista mainitanyods harrastavansa melko aggressiivistakin eaerqgi
tehokkuusinvestointien politiikkaa, jossa he kokoajan etsivat potentiaalisia energfateho
kuusinvestointeja jaiiden takaisinmaksuaikojen ollessa tarpeeksi lyhyitd, laittavat ne heti
toimeen. Osa Kiinteistosijoitusyhtiista toimi taas maltillisemmin, mutta kaikki oliviat ku
tenkin selkeasti tunnistaneet energiatehokkuusinvestointien potenkaateiston mak-
kina-arvon nostamisessa ja investoivaergiatehokkaisiin ratkaisuihin. Perinteiseen-ku
nossapitoon energiatehokkuusinvestoidimtittyvat erityisesti silloin, kun jokin laite tai
tusyhtiot tyypillisesti paivittavat nama laitteet tai jarjestelmat suoraan mahdollisimman
energiatehokkaisiin ratkaisuihin.

OErityisest: ener gi an ssudrmn Ydkottamaann intdis®n | | 2
markkinaarvoonlaskemalla yllapitokustannuksé- Kiinteistosijoitusyhtion &dustaja

Kaikki haastatelit kiinteistosijoitusyhtiot hakeat uusille rakennuksilleen lahes poikkeu
setta kangavalisesti tunettuaymparistosertifikaattejatyypillisesti LEED -sertifiointia.
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Myds joitain vanhojaoimitiloja sertifioidaan. Kansainvalisesti tunnetulla ymparistogertif
oinnilla néhd&an olevan merkitysta erityisesti ulkomaalaisten isojen asiakkaiden ja-sijoitt
jien kansatoimiessa. Monen kansainvalisen yrityksen yhteiskuntavastuupolitiikka edelly
tag etta he eivat kaytad ku sertifioituja toimitiloja. My6skadénosa sijoittajista ei gita
sertifioimattomiin kohteisiin. Sama ilmié on havaittavissa haastatettamielestamyos
toimitilojen myyntiprosesdssa. Kansainvalisesti tunnettujen ymparistosertifikaattian va
kutus nakyyerityisesti toimitilojen myytavyyden parantumisenaotentiaalisten ostajien
joukonkasvaessanika saattaanyodsnostaa kohteen myyntihintaBuoraavaikutusta k-
teesta saataviin markkinavuokriin ei ympaéristdsertifioinneilla koeta olevan, etenké&an hu
nompira taloudellisina aikoina eivéatk&uokralaisetole valmiita maksamaan korkeampaa
markkinavuokraa ymparistosertifioiduista kohteistanparistdsertibinti liittyykin enem-

man vuokralaisten ja sijoittajien imagollisiin ja eettisiin periaatteiisiksi kansainvad-

ten asiakkaiden kanssa toimiessa, kansainvalisesti tunnettu ymparistosertifiointi @eimii t
vallaan laadunvarmistuksena myyntitilanteegsaka he eivat valttamatta niin hyvin tunne
kohdemarkkinaa. Sertifioimaton kohde saattaa herattaa epailyksia siitd, miksi kohdetta ei
ole sertifioitu, jos kerran kaikki on kunnossa.

7.3 Teollisuusyritykset

Teollisuusyritysten osalta tutkimukseen haastiaieMetsa Groupin kiinteistojohtaja Ha

nu Havankaa seka kolmen muun suomalaisen teollisuusyrityksen kiinteistdjohtajia. Kaksi
naista nimeltd mainitsemattomista teollisuusyrityksestd on merkitiefsingin porssiin
listattujaporssiyhtidita ja ykslistaamatorperheyritys.Haastatelluilla teollisuusyrityksilla

on merkittava Kkiinteistbomaisuus tai ainakin kohteiden kunnossapitovastuu, erilaisten
vuokrajarjestelyjen kauttaHaastateltavat eivéat halunneet, ettd heidén tai heidan edustam
ensa yritysterkannat tulevat esille itse tutkimusraportista, joten kaikissa sitaateiss& on vi
tattu vain teollisuusyrityksen 1, 2, 3 tai 4 edustajeika itse raportissa mainita yritysten
nimi&, kun puhutaatoimialan toimintatavoista

7.3.1 Teollisuusyritysten liiketoiminnan ominaispiirteet

Teollisuusyritykset ovat tyypillisia kiinteistojen kayttajaomistajia, joiden kiinteistosirateg
aa on aina vahvasti ohjannut ydinliiketoiminnan realitektinteistot edustavateollisuus-
yrityksissalahes poikkeuksettaain piend osaa yrityksestanista johtuen nevat olleet
teollisuudessa hyvin vahvasti itdiminto ja ovat sita edellee.eollisuusyritysten kii-
teistbmassa omseinhyvin sekalainenjohtuen esimerkiksi yrityskaupoista juusioista
sekad historiallisista telisuuspatruungyhdyskuntarakenteista, jolloin tehtaat jarjestivat
tyontekijoilleen tehdaspaikkakunnalla myds muun muassa asunnot ja koulutuksea omist
missaan koulurakennuksissddma mukana kulkeutuneen kiinteistét ovat yha edelleen
monen teollisuusyritylen omistuksessa.

Kiinteistdjen ja toimitilojen kunnossapidosta on monessa teollisuusyrityksessa vastannut
historiallisestisama taho kuin tuotannon kunnossapidosta tai kiinteistdjen kunnossapito on
ollut hyvin hajallaan eri tahojen kéasissdinteistojenkunnossapito ei siis ole ollut kawi

kaan suunnitelmallista ja muun muassa tasta johtuen monen teollisuusyrityksen kohdalla
korjausvelka on paassyt kasvamaan suureksi vuosien varrella. Lisdksi korjausvetan kasv
miseen on vaikuttanut se, etta kiinteistolemnossapidolle ei monessakaan teollssuiu
tyksessa ole budjetoitu korvamerkittyja varoj@man kiinteistdjen kunnossapito taistelee
tyypillisesti samoista rahoista esimerkiksiotannon kunnossapidon kans3aissain tag-
uksissakiinteistdjen kunnossamibudjetta onmydssupstettu voimakkaasti taloudellisesti
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heikkoina aikoina.Osa haastatelluista kiinteist6johtajista sanoikin, ettd teollisuudessa
ylimmalla johdolla harvoin on sen suurempaa kiinnostusta tai osaamista kiinteistdhin lii
tyvissa asioissayaan he kiinnostuvat vasta konkreettisista seikoista, kuten esimerkiksi
katon vuotamisesta. Kiinteistot nahdaantaollisuudessglimman johdon taholta aikail-

la valttamattomana pahanaikéd ohjaa rahallisia panostuksia mieluummin ydinliiketo
mintaan kun kiinteistdihin. Moni haastatelluista teollisuusyritysten kiinteistojohtajista k
kikin kiinteistdihin liittyvien tarpeiden lapi saamisen aika ajoin hankalaksi. Kuitenkin
haastatellun perheyrityksen kiinteistojohtajan mielestd sen sijaan omistajat saaditk
kiinnostuneita kiinteastd omaisuudesta varallisuusmuotona ja tama voi ohjata myds ylinta
johtoa kiinnittamaan enemman huomioita teollisuusyrityksen kiinteistoihin. Tamé&-ei ku
tenkaan pade porssiyritysten kohdalla, koska sijoittajat eivat ole jarsgisti sijoittaneet
yrityksen kiinteistdihinvaan teolliseen toimintaan

OKiinteist®jen kunnossapito ol pitkaan h
loudellisesti vaikeina aikoina kiinteistdjen kunnossapitoa laiminlyétiin ja tehtiin vdin va
tamaton. Tama nakyy tana paivana isona korjausvelkaen@eollisuusyrityksen 1 edast

ja

Haastateltujen teollisuusyritysten organisaatiorakenteet ja kiinteistoyksikdiden vastuual
eet ovat hyvin heterogeenisia. Tyypillisesti haastatelttgetlisuusyritysten kiinteistds

sik6t toimivat konsernitasolla ja ovat tavallaan neuvonantajina eri liikettantai teh-
dasyksikoaille kiinteistoihidiittyvissé asioissa. Kiinteistoyksikoilla ei kuitenkaan ole ylee

sa maaraysvaltaa liittyen kiinteistaihivaan liikketoimintatai tehdasyksikot tekevat lopu

liset paatdkset kiinteistoihin liittyvissa asioissayostoimitilojen kunnossapidosteiin-
teistoyksikodiden vastuualueissa on myds huomattavasti eroja haastateltujen teolisuusyr
tysten valilla. Osassyrityksista kiinteistoyksikkd on vastuussa vain tehdasalueidem ulk
puolisista kiinteistdista ja osassa kaikista yrityksen kiinteistdista tai jotain ndiden kahden
valilta.

Kaikki nelja tutkimukseen haastateltua teollisuusyritystd omistasatsuurimmarosan
kaikista kayttamistaamoimitiloistaanja vain yksihaastatelluistdeollisuugrityksista on
siirtynyt vuokralle osaan tuotannollisista tiloistaan nk. sale & lease-ppstelyn kautta.
Kyseinen jarjestely orkuitenkin havaittu melko ongelmalligsi kyseisessa yrityksessa,

silla teollisen toiminnan ajan saatossa vaatimista tilojen muutoksista on ollut todela hank

la paasta sopuun vuokranantajan kanssa. Suurin osa haastatelluista yrityksista kertoi, ettéa
kyseinen jarjestely ei heidan kannaltaae olillaén lailla edes houkutteleva, koska kwuo
ranantajan tuottovaatimukset nousevat tyypillisesti lilan korkeiksi tuotantorakennusten
kohdalla, erityisesti hieman syrjaisemmalla seudulla, ja rahaa saa halvemmalla lainattua
muualta. Lisdksi vastuujaot koataepaselviksi. Ainoastaan teollisuusyritysten paakentt

rit ovat tyypillisesti hankittu sale & lease badopimusten avulla.

0Sal e & [Isepamsikset dvat osbittautuneet meidan kohdalla hankaliksi, koska ne
sitovat kdtemme teollisen toiminnan vedén muutostdiden kanssa Teollisuusyrityksen
4 edustaja

7.3.2 Teollisuusyritysten kunnossapitoprosessit

Kaikkien haastateltujen teollisuusyritystémmitilojen kunnossapitoprosessit ovat varsin
alkutekijoissdan verrattuna esimerkiksi vakuutte kiinteistosijoitusyhtidihin. Jokaisen
haastatellun teollisuusyrityksen kohdatémitilojen kunnossapitoa on vasta viime vuosina
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alettu tekemaan enemman tai véhemman suunnitelmallisesti ja perustettu kokomaisvalta
sempia kiinteistoyksikoita. Osa teollisyusyksista on jo laatinut PS-suunnitelmia toim
tiloilleen, kun osa vield kartoittaa l1ahinna minkalaisia kiinteistbomistuksia heilla ylipaansa
onomistuksessaag@ ker&a niihin liittyvia tietoja kasaaBuurimmassa osassa haastateltuja
teollisuusyrityksig&kunnossapitoprosessit ovaiela varsin kirjaviga tyypillisesti yhtalaisia
toimintatapoja eri toimitilojenkunnossapitoprosessien vélilla ei ole olema¥daisesti
ottaen toimitilojenkunnossapitoprosessit eivét teollisuusyritykisde viela kovinkaa
ehkéisevia luonteeltaamaan kunnossagion luonneon hyvin korjaavaa. TAma johtuu Bsi

tain siitd, ettdsuunnitelmallista toimitilojerkunnossapitoa omlettu harjoittamaawasta
vahan aikaa sittefa osittain suuresta korjausvelan maarastd, joka realisoituu akillisina
kunnossapitotarpeina&unnossapidon korjaava luonne vaikeuttaa met@mnaisestkun-
nossapidon suunnittelua audjetin laadintaa, silla tulevaisuuden kunnossapitotarpeet ovat
huonostitiedossa. Tasta johtuen budjetit laaditaan l&hinna historiatietoihin perustuen ja
niitd joudutaan korjailemaan myéhemmin é&@omaariisaa varoja investointeihin, akih

ten kunnossapitotarpeiden ilmaantuessa.

Haastattelujen perusteella Bsuusyritykgssa toimitilojenkunnossapitoa katsotaanlpe
kastaan teknisesta nadkokulmasta. Taloudsllinakokulma tulee toimitilojekunnossaip

don toteutuksessa ilmi ainoastaan budjetin muodossa, jolla kustannuspuolta pidetaan kuri
sa mahdollisuuksien mukaanediliswsyritysten toimitilojenkunnossapitoprosessiea-t
voitteena onkin lahinna taata tilojen soveltuvuus teolliselle toiminnalle ja niiden turvall
suus kayttgjille Signaalit kunnossapitotarpeista saadaan teollisuusyrityksissa kiintleistdjo
toyrityksiltd, kayttdiltd ja kuntoarvioiden perusteelld.isdksi osa haastatelluista teoll
suusyrityksista kertoi, ettéa joissain heidan kohteissaan on viela talonmiehia, joilé on n
kemys kohteiden kunnossapitotarpeistaho, jolta tieto kunnossapitotarpeista saadaan,
vaihtdee suuresti riippuen siita harjoittaakotys suunnitelmallista ehkaisev&énnoss-
pitoavai onko kunnossapito lahinna vikaantumisten korjaamispauksessa, jostaas-
tateltu yritys on laatinut jo PTS:n, tyypillisesti signaalit tulevaisuuden kunnibstapes-

ta saadaan kiinteistdjohtoyrityksiltd tai ma&gdein tehtavien kuntoarvioiden perusteella.
Suuresta korjausvelasta johtydaitenkin kayttjiltakin tulee palautetta kunnossapitota
peista tyypillisesti silloin, kun piilevat tarpeet realisoittnkillisesti. Yritykset, joiden
toimitilojen kunnossapito on luonteeltapelkastaarkorjaavaa, signaalit kunnossapiteta
peista saadaamiden ilmetess#hinnatilojen kayttajilta.

Haastatelluista teollisuusyrityksistdapoli salkuttanut toimitilangallain perusteella ja osa

ei viela ollut salkutusta tehnyTyypillisesti toimitilojen kunnossapidon salkutus onhva
vasti teollisuusyrityksissa yhteydessa tuotantolaitteiston elinkaareen. Kéaytannossa tuota
tolaitteiston elinkaaren lahestyessa loppuaanoienitilan kunnossapitoonkaan panosteta
endd muuta kuin valttamattomimmat toimenpitéetaksi luovuttavien kohteiden kohea

la, jos ne on tarkoitus myyda, tyypillisesti keskitytaan sellaisiin perus kunnoseapéot
piteisiin, ettéa kohtegbysyvat myyt&assa kunnossdos luovuttaville kohteille ei ole nék
piirissa potentiaalisia ostajia, kulutetaan kohteen elinkaari loppuun, jonka jalkeerese pur
taan. Osa teollisuusyritgksta oli myds jakanut toimitilojekunnossapitotoimenpiteetier
laisiin ryhmiin, jaden avulla ohjeistetaan liikatainta- ja tehdasyksikoita siitémitka ta-
menpiteet ovat kriittisimpia tai hyodyllisimpi& tehd&aiken kaikkiaan toimitilojersalku-

tus oli haastattelujen perusteella suurimmassa osassa teollisuusyrityksia vasta slaunnitteil
tulevaisuudessa.
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Haastateltujen teollisuystysten kohdalla toimitilojenkunnossapidon optimointiin ei
myds juurikaan kiinniteta huomiota, koska ylikorjaus ei ole ongelma, vaan pikemminkin
krooninen alikorjaus. Ainoastaan yksi teollisuusyritygdjasta ilmoitti analysoivansa Rku
nossapitoon kulutettua nelidkohtaista euroméaradga tptimoivansa toimitilojendeun-
nossapidon taso&leisesti ottaen kaikki haastatellut teollisuusyritykset olikaitenkin
kehittamassa toimitilojens&unnossapitprosessejaan suunnitelmallisempaan suuntaan
tulevaisuudessarl oimitilojen kunnossapito on ollut vuosikausia huonolla tolalla sauri
massa osassa teollisuusyrityksia ja jostain taytyy aloittaa. Haastattelujen perustesHa yrity
ten visioisa onkin salkuttaaimitilansg laatia niille jarjestelmalliset PFgrosessit ja p-
timoida kunnossapidon tastihitulevaisuudessa. Liséksi tarkoituksena on kartoittaa-ydi
liketoiminnan kannalta tarpeettomat kiinteistot ja luopua niistéd. Osa haastatelluista teoll
suusyrityksista olikin p@ssyt jo hyvaan vauhtiin kyseisé prosessssa, kun osa oli vasta
aloittamassa prosessia.

oYl i korjaus ei ole meille ongel ma, pi kemr
korjausvelan maarasta - Teollisuusyrityksen 3 edustaja

7.3.3 Arvonmuodostuksen huomioiminen kunnossapidossa

Haastattelujen perusteella teollisyutykset tekevat toimitilojen kunnossapittégysn tek-
nisesta nakokulmasta eivatkd ota arvonmuodostusnakdkulmaa huomioon muutd kuin |
hinnéd tasearvona. Syitd tahan méglgyn on muun muassa, etté jalleenmyyntimarkkinoita
heidan omistamilleen toimitiloilleei kaytanndssa ole olemassa ja etenkin sgmamilla
seuduilla, toimitilanarvo on usein kaytanndssa sama kuirtitoarvo, jolloin serkunncs-
sapitoonkaan ei kannapanostaa myyntitilanteitailmalla pitéden. Lisaksiebllisuusyritk-

sissa toimitilatedustavat tyypillisesti vain pienta osaa yhtiosta ja arvoa pyritaan luomaan
ensisijaisesti ydinliiketoiminnallaTeollisuusyritykset humioivatkin lahinné toimitilojen
kunnassapidon kustannuspuolen laskelmissaan, eika tuottopuolta oteta huomioon.

OMei dan kal t aityksellé, kiibteistoe arnvo bmyntitilandegssidytanndossa
sama kuin tontin arvo - Teollisuusyrityksen 2 edustaja

Myds kiinteistoihin liittyvienmittaristojen ja tunnuskujen saralleon paljon tehtavaa téo
lisuusyrityksissa. Haastattelujen perusteella monissa teollisuusyrityksissa kiinteist6ihin
liittyvat tunnusluvut helposti katoavat muiden prosessien tunnuslukujen sekaan, koska
kiinteistd ovatvain pieni osa yrityksidTaméa johtaa tilanteeseejossakiinteistdista ei
saada luotettavaa informaatiota tunnuslukuyjalossa. Tallirmyos niiden tehokas jodt

minen ja prosessien kehittaminemhankalaa.

OKiinteist©°jemme tsetduutdvitsle dina iedossa,tjooineitle® k o h |
sia tuottoanalyysejakin on erittédin vaikea tehda luotettav@sti Teollisuusyrityksen 1
edustaja

7.3.4 Ymparistoarvojen merkitys teollisuusyrityksille

Haastattelujen perusteella teollisuusyritykset héaxas hyvin erilaisia saitegioita liittyen
toimitilojen energiatehokkuusinvestointeihin riippuen teolligeiminnanluonteesta. Osa
haastatelluista yrityksista ilmoitti tekevansa energiatehokkuusinvestointeja aktiivisesti,
kunhan niiden takaisinmaksuajavat tarpeeksi lyhyitd. Osaityksista tekee toimitildt
leenenergiansaastotoimenpiteitd vain saneerauksien yhteydessa, jolloin vanhat jarjestelmat
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yhdella kertaa vaihdetaan nykyaikaisiin, energiatehokkaisiin ratkaisuihin ja osa pikemmi

kin pyrkii paaseraan teollisesta prosessista aiheutuvasta hukiatistd eroon, jolloin
monikaan toimitiloihin liittyvd energiansaéastotoimenpide ei tunnu jarkevaXkeisesti

ottaen teollisuusyrityksille on tyypillista, ettd kiinteistdt edustavat vain pienta osak- yrity
senenergiankulutuksesta, jolloin myds energiatehokkuusinvestoinnit teledéisijaisesti
ydinprosesseihin, silla sieltd on saatavissa isompia sdastdja. Kuitenkin osa haastatelluista
teollisuusyrityksista selvasti kiinnitti huomiota myos kiinteistdjen emmtetiokkuuteen.

oMei dan kaltaisella toimijalla ydinproses
energiatehokkuusinvestoinnitkom jarkevampaéa kohdistaa niihin. Liséksi ydinprosesseista
aiheutuva hukkalamp6é on suurempi ongelma kuin Kiinteistojegrgietehokkuus

- Teollisuusyrityksen 2 edustaja

Myds suhtautuminernoimitilojen ymparistosertifikaatteihin vaihtelee teollisuusyritysten
valilla. Osalla itse ydinprosessit on niin tarkasti sertifioitu ja ositsamifioinnit ovat kin-
teigdjenymparist&ertifiointien kanssa paallekkaisia, etta kiinteistgjerparistéertifioin-

teihin ei haluta lahtea. Osa haastatelluista teollisuusyrityksista taas ei koe saavaisa ymp
ristosertifioinneista mitaan hyotya, koska heidé@mitiloilleen ei ole olemassa realistisia
jalleenmyyntimarkkinoita. Yksi haastatelluista teollisuusyrityksista mainitsi, etta suurin
osa heidan tehtaistaan on sertifioitu erilaisilla ISértifioinneilla. Tunnettuja kansainval

sid ymparistosertifiointeja eivat kuitembn teollisuusyritykset harrasta kuin korkeintaan
paakonttoreiden kohdalla.

OMeidan edustaman teollisuuddan omat sertifiointiprosessit ovat jo niin raskaita ja
osittain paallekkaisia, etta emme koe kiinteistdjen ymparistosertifikaatteja jarkevaksi vai
toehdoksi - Teollisuusyrityksen 2 edustaja

7.4 Kaupan alan yritykset

Tahan tutkimukseen haastateltin Keskolta rakennuttajapaallikkd Seppo Kemppaista ja
talotekniikkapaallikkd Jari Pihlajamaata, HBkannolta kiinteistojohtaja Jyrki Karjalaista
sekalLidlilta yllapito-osaston péaéllikkd Toni Sundvallia ja yllapitopaallikkd Tommi-Pa
mua.

7.4.1 Kaupan alan yritysten liiketoiminnan ominaispiirteet

Kaupan alan yritykset ovat ensisijaisesti kohteidensa kayttajaomistajia, joten ydinliiketo
minnan vaatimukseja kohteiden kaytettavyyden pitaminen tietylla tasolla on kiirdeist
strategioissa keskitssa. Lisaksi esimerkiksi Keskolla kauppiassopimukseElaiwiolla
osuuskuntamuotoinen liiketoiminta jadlilla vahva kansainvalinen ohjaus lyd omait le
mansa heidaniikteistdstrategioihinsg niihin liittyviin prosesseihin

Erityisesti kaupan alan ominaispiirteisiin kuuluvat saanndlliset myymaléitten uudsstumi
tarpeet. Kaikki haastatellut yritykset kertoivat, ettd he modernisoivat myymalansa vahi
taan kymmenen vuodevalein ja osa jopa useammin. Tama ohjaa luonnollisesti mybs osa
taan kunnossapidosuunnittelua jgpaatoksentekoa seka nostaa tilojen muuntojoustavu
den erittain tarkeéksi seikaksi, jotta tilat ovat helposti ja alhaisin kustannuksin matnnelt
vissa tarpalen mukaanEsimerkiksi Lidl kertoi panostavansa erityisesti myymaloittensa
tekniseen muuntojoustavuuteen, jolloin myosnitilojen tekniset ratkaisut ovat helposti
muunneltavissa tarpeen vaatiessa.
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oOPanostamme nyky?2a2an er i tery nuwrdofotisiavulkeen, jolioie i s t
myymaldidemme tekniikka on helpanuunneltavissa modernisoitatipeiden mukaan
- Toni Sundvall, Lidl

Viime vuosina myds monet kaupan alan toimijat ovat vahenténeet kayttamiensadeimitil
jen omistusta ja siirtyneeiihin vuokralle erilaisin jarjestelyin. Kaupan alan yrityksettkay
tavat monenlaisia vuokrajarjestelyjd, kuten esimerkiksi sale & lease -bapknuksia.
Tyypillisesti suurin osa vuokrasopimuksista on tehty nettovuokrasopimuksina, joliyin pa
tokset tarvithvista investoinneista ja kunnossapidosta pysyvat vuokralaisten haNessa.
tovuokraspimuksiin kuitenkin tyypillisesti liittyy ns. jattokuntastuita, jotka osaltaan
ohjaavatvuokralaisten kohteille harjoittamaa kunnossapittEitokuntovastuulla tarkeit

taan nettovuokrasopimusten tapauksissa saadettyja ehtoja siita millaisessa kunmossa ko
teen tulee olla, kun vuokrasopimus paattggmppainen kuitenkin huomauttaa, etta oett
vuokrasopimuksien vastuuvaatimuksissa tweekralaiserolla tarkkana, jottei kico koh-

detta kunnosteta vuokralaisen kustannuksella. Lisdksi Kemppainen mainitsee myés, etta
vuokrasopimuksiin liittyy se ongelma, etta ltokohtaisestsitovat vuokralaisten kasia
tilojen aika ajoin vaatimien modernisointien suhteen, koska tyypillisgstiernisointyk-

lit ovat lyhempia kuin laaditut vuokrasopimuks@taméa aiheuttaa aika ajoin tulkintao
gelmia jattokuntovastuissa.

oVuokrahallintaisissa, ulkopuolisen omistamissa kauppapaikkakiinteistdissa rajoittaa
vuokrasopimukset kauppapaikoissa tdaxten muutostdiden toteutusta. Naiden vuakrat
lojen kaupallisten muutostdiden sykli on tyypillisesti lyhempi kuin vuajaiga tasta se-

raa tarvetta sopia muutoksista vuokranantajien kanssa. Lisdksi vuokrahallintaisissa ko
teissa on vuokrakauden loppgastarve kasitelld ja sopia ns. jattbkuntovastuista, mista
seuraa ajoittain tulkintaongelmia- Seppo KemppaineiKesko

Haastattelujen perusteella kaupan alalle on ominaista, ettd miameiskbihin liittyvét
prosessitovat kaupan alan yritysteomassaomistuksessa. Hyvana esimerkkina tasta o
muun muassa se, etta kiinteistdéjen rakennuttaminen on vahvasti kaupan alan toimijoiden
omissa kasissa. Lisaksi esimerkikik-Elannon kiinteistoyksikko ei ole pelkastaanrydi
liketoiminnan tukiyksikké vaan he tekét myds aidosti kiinteistdliiketoimintaa ket
malla, myymalla ja vuokraamalla tilojaaKarjalainen sanookin, etta Hdklannon Kkin-
teistoyksikon tarkein tehtava on hankkia oikeanlaisia kiinteistoja oikea maara oikealta pa
kalta ja vasta toisena prior@ttina on tilojen toiminnallisuuden varmistaminen esimerkiksi
erilaisten kunnossapitotoimenpiteiden avulldyos Keskon Kemppainemainitsee ettéa
Kesko ei varsinaisesti harrasta kiinteistoliiketoimintaa, mutta Kiinteistokehitysta ja naiden
kohteiden myyn# tapahtuu vaistamatthidl ei puolestaan harrasta kohteidensa myymista,
mutta rakennuttaa kylla kaikki kohteensa itsisaksi he hoitavat itse myos kohteidensa
yllapitoa alueellisten kiinteistotoimistojensa avulla.

OEmme varsinai s etdliketoimintaar uita kaappapaikkoja kehitde
samme tapahtuu samalla kiinteistokehitysta. Lisaksi uusien kauppapaikkojen rakentaminen
synnyttaa kiinteist®omai suutt aSeppo&dmapaai k a
nen Kesko

Kiinteistoliiketoiminnan harjoittaminerydinliiketoiminnan ohessa diuitenkaanaina ole
mutkatonta. Karjalainen mainitseekin, ettd joskus kiinteistoliiketoiminnan harjoittaminen
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ydinliiketoiminnan ohessa tuottaa hankalia tilantegégenkin tilanteissgoissa ydinliik e-
toiminnan ja kiinteistoliiketoiminnan edut ovat ristiriidassa. Téallainen tilanne saattaa sy

tya esimerkiksi silloin, kun ydinliiketoiminnan nakdkulmasta jokin kohde haluttaisiin pitaa
omassa omistuksessa, mutta kiinteistéliiketoiminnan kannalta se oksv@ myyda.

Liséksi HokElannon ollessa osuuskunta, aiheuttaa se omat haasteensa isommamyhteisku
tavastuun muodossa, koska heidan tehtava on ensisijaisesti palvella osuuskunnan omistajia
eika pelkastaan tehda mahdollisimman isoja voittegmerkiksi Keskon kaltaisessa ®r
siyrityksessa ei puolestaan ole osuuskuntamuotoisen liiketoiminnan aiheuttamia paineita
siin& maarin.

7.4.2 Kaupan alan yritysten kunnossapitoprosessit

Yleisesti ottaen kaikkien haastateltujen kaupan alan toimijdiiemtilojen kunnossapib-
prosessit ovaehkaiseviga suunnitelmallisia pitkalle tulevaisuuteen, vaikka ne eroavatkin
toimintaperiaatteiltaan ja tarkkuudeltaan varsin palf@sistaan Haastattelujen perusteella
kaikki kaupan alan toimijat, riippuen toimijasta, ovat qutglleet PTS:n3-10 vuodeksi
tulevaisuuteenjostaensimmaisen vuoden kunnossapitotgypillisesti aina laadittu ta
kemmalla tasollaMyds kunnossapidon budjetti laaditaan PTS:n perusteella aina vuodeksi
kerrallaan ja liséksi budjetoidaan tietty osuuétydiville kunnossapitotarpeill&llattavien
kunnossapitotarpeiden maara pyritdan kuitenkin minimoimaan huolellisesti suunnitellulla
ehkaisevalla kunnossapidolla. Tama mahdollistaa myds kunnossapidon tason optimoinnin
parhaiten ydinliiketoimintaa tukevalitavalla.

Signaaleja tarvittavista kunnossapitot@npiteistd PTS:aan saadaan mtaeri lahteista.
Ensinnakin kahdelle kolmesta haastatellusta kaupan alan yrityksestd, kiinteistojokitoyrity
set tuottavat PTStietoja ja syottavat naita jarjestelmiidksi haastateltu toimija tuottaa
kaikki kiinteistoihinliittyvat palvelut itse eika kayta myoskaan ulkopuolisten kiintei$tdjo
toyritysten palveluitaPerustan kunnossapitotarpeille muodostaazakille haastatelluille
yrityksille kuitenkin saanndlliset koh#éynnit, joita tarvittaessa tdydennetadn kuntoearv
oilla tai kuntotutkimuksilla. Keskon Kemppainen mainitsi liséksi, ettd he ovat kehittdneet
kunnossapitotarpeiden seuraamiseen myods nk. kevennetyn kuntoarvion tiettyja tilanteita
varten, jossa vahaisempi kuhus koetaan riittdavaksOsa haastatluista yrityksista kertoi
my0s etta heilla on kohdekohtaiset kiinteistopaallikot, joiden tehtdvana on raportdida ko
teeseen liittyvistd kunnossapitotarpeidtsaksi yhdessa yrityksessa tehdaan yrityksen eri
osastile nk. tarkeyspisteytyskyselyitd, joiden avulla saadaan ylipddnsa tietoa yrityksen
siséisista tarpeista. Jos kyselyistd nousee kiinteistdihin liittyvia tarpeita esiin, niilkin pyr
taan puuttumaan.

Taloudellinen nakdkulmaoimitilojen kunnossapidon tekréen nakokulmaan yhdistyy
kaupan alan yrityksisspaasaantoisesti budjetin kautta, joka luo raamit kunnossapidon
kustannuksille. Haastattelujen perusteella ei kaynyt ilmi muita konkreettisia toimintatapoja
kunnossapidon taloudellisen ja teknisen puolen sthdiiseksi kuin budijetti sek& yhden
haastateltavan yrityksen mainitsema myymaldiden myyntilukujen seuraaminen, joiden
perusteella analysoidaan mydgyymaléidenkunnossapitotarpeitdMyymaldiden myynt

luvut vaikuttavat vahvasti kyseisessa yrityksessa nuigstilojen kunnossapidon suurtni
teluun.

Kaksi kolmesta haastatellusta kaupan alan yrityksestplt@in tavalla salkuttanut Kkin-

teistonsa ja toimitilansaelkeisiin kokonaisuuksiirEnsinnakin omistajuushjaavahvasti
toimitilojen salkutustakaupan alallaEsimerkiksi Kesko, joka on vuokralla noin 80 %:ssa
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kohteistaan on jattanyt omistukseensa paasaantoisesti vain strategisesti tarkeat kohteet.
Hok-Elanto, joka puolestaan omistaa noin puolet kayttamistaan toimitiloista, on salkuttanut
omistanansa kiinteistonsd hieman eritavalla, koska he omistavat edelleen muitakin kuin
strategisesti tarkeimpié kohteita. Heidan omistamansa kiinteist6t ovatkin salkutetu strat
gisiin omistuksiin, niin omaan omistukseen kuin myytavaksi kehitettaviin seka nigytav
kohteisiin. Karjalainen tahdentaa, etta kehittdmisella tarkoitetaan heidan kohdatlaan n
menomaan kaavoitusprosessia eika niinkaan itse rakennuksen kehitysprosessia.akunnoss
pitostrategiat Keskon ja HeElannon omistamilléohteille on kuitekin varsinkohdekd-

taisia ja niitd ohjaa muun muassa kohteiden kaupallinen elinfaadinliiketoiminnan
realiteetit Lidl puolestaan omistaa itse kaikki kiinteistonsa ja pyrkii harjoittamaan kaikille
kohteilleen samantasoista kunnossapitoa, joskin kaytanndskaspsime ohjaheita pa-
nostamaan ja priorisoimaan vilkkaimpiin myymaldihin enemman kuin hiljaisempiin.
Vuokrakohteissa HeElannon ja Keskortoimitilojen kunnossapitoa ohjaa merkittavasti
vuokrasopimukset ja niissa sovitut yllapifa jattokuntovastuut.

Kiinteistojohtoyritysten koetaan tarkastelevamnitilojen kunnossapitoa taysin teknisesta
nakokulmasta. Haastattelujen perusteella kiinteistdjohtoyritysten ammattitaito ei aina riita
monimutkaisten kohteiden PTS:ien laadintaan ja osa haastatellutgkaigté onkin sun-
nitellut tekevansa kohteille jo luovutusvaiheessa useamman vuoden tai jopa vuosikymm
nien paahan ulottuvan BIrungon, jota tarkennetaaarpeiden mukaan.

7.4.3 Arvonmuodostuksen huomioiminen kunnossapidossa

Taloudellisen arvon muodashisen huomioiminemoimitilojen kunnossapidossa nayttaisi
haastattelujen perusteella olev@upan alallavahvasti riippuvainen siitd onkoimitiloilla
tarkoitus tehda myos liiketoimintaa myymalla niikgesko ja Lidl joiden liiketoimintaan

ei kuulu sumnitelmallinen kiinteistokauppa, kiinnittaaimitilojen markkinaarvon nosa-
miseen vahemman huomiota kifiok-Elantq joka selkedasti kehittaa sekdyy kiinteisto-
jaén ja toimitilojaan Nama kaksi yritysta kerteat, ettd heidan omistamiensa kohteiden
kunnassapidon suunnittelua ohjaasisijaisestkiinteistdjen kaytettavyys, pitk elinkaari,
kustannustehokkuuys: turvallisuus. Liséksi Keskon kohdalla kauppiassopimulagut-
tavat kunnossapidon suunnittelyloska ne velvoittavat Keskon tarjoamaan asiaranuk
set olosuhteetauppiaille Vaikka Keskon ja Lidlinykkosprioriteettina ei olekaaimiti-
lojensamarkkinaarvon nostaminen, on markkiaavon sailyttdminen kuitenkin tarkeaa
tulevaisuuden varalle. Keskon Pihlajamaa sanoikin, ettd mahdollisten tulevaisuuden myy
titilanteiden varalle kohteiden markkizaivon sailyttaminen on tarkedésaksi kohteissa,
joissa haastatellut yritykset ovat vuokrali@imitilojen kunnossapidon vaikutus kohteiden
markkinaarvoon otetaan vahvasti huomioon. Kemppainen mainitseekin, etta sjoittaj
omistajat ovat hyvin tietoisia kiinteistévarallisuuden markkanaoa sailytta\én tai nos-

vien yllapitotoimenpiteiden tarkeydestd ja sieltd myo6s tulevat vaatimukset tallaisista to
menpiteista nettovuokrasopimuiksiuokralaista velvoittaviksi.

OKiinteist®©jen kunno savangin tuaksi. tHmonotkéntolalertad ma
kauppahintaa ja vaikeuttaa myyntia. Liséksi Keskossa kohteet myyntitilanteessaadsein t
kaisinvuokrataan ja vuokraehtoihin liittyy vuokralaisen yllapitovastuita, joten tamakin
puol taa kiinteist?©]en slariPinlgjantagkeskal | i st a vyl

Hok-Elannon kohdalla, jokéekeemyds kauppaiinteistoillaanaktiivisesti toimitilojen

arvonmuodostupuolta otetaan haastattelujen perusteella enemman huomioon kuit kahde
la muulla haastatellulla yritykselld. Karjalainen mainitseekin, ettd periaatteéegsaston
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markkinaarvon nostaminen on kiinteistojohtajan ainut tavoite ja tdssa prosessissa PTS on
vain yksi valine padmaaraa kohd@ista huolimatta Karjalainen sanoo, etta kunnossapit
toimenpiteet eivat yleensa mene myyntitilanteessa suoraan kolaeppakintaan, koska
monessa tilanteessa ostajat eivat ymmarrd hyvan kunnossapidon arvoa tai kaantden sano
tuna, eivat ymmarra korjausvelan merkitysta. Toisin sanoen, aina ei ole jarkevaa kunnostaa
toimitilaa ensiluokkaiseen kuntoon ennen myyntia, koskankgsapitoon laitetut paso

tukset eivalleensa nay taysimaaraisekguppahinnass&arjalainen kuitenkin rainitsee,

etta erilaiset due licencet ovat muuttaneet kiinteistdkauppaa huomattavasti ammiattima
sempaan suuntaan, joten tietty kunnossapidon tags myytaville kohteilleon tarkeaa.
Kohteisiin, jotka eivat ole myynnissa, Karjalainen ei kunnossapidon née olevan tarkein
arvonmuodostukseen vaikuttava telgienkaan kaupan alallailla heidan itsensa kagitt

missa kohteissa ei ole vajaakayttda ja ulogvattavissa kohteissa asiakas vuokraa ensis
jaisesti nakyvyytta ja paikkaa lahella asiakasvirtaa.

oOPeriaatteessa kiinteist®°johtajalalvemn®mn yKk:
taminen. Tassa prosessissa PTS on vain véline tata paamaardénohJyrki Karjalai-
nen HokElanto

7.4.4 Ymparistoarvojen merkitys kaupan alan yrityksille

Haastattelujen perusteella kaikilla haastatelluilla kaupan alan toimijoilla painottuvat va
vasti ymparistoon liittyvat seikat. Erityisesti erilaigetmitilojen energiatehokkuusinge
toinnit ovat keskiossa, mutta mydsimitilojen ymparistosertifiointeja harrastetaans{o
kaan ei ainakaan vield niin jarjestelmallisesti kuin erilaisiin energiatehokkuusratkaisuihin
panostamistayleisesti ottaen erilaistevihreiden investointien koetaan vaikuttavan ity

sen imagoon, mutta myds suoraan taloudellisiin seikkoihin, Kotenitilojen yllapitokus-
tannuksiin ja kohteiden myytavyyteen. Erityisesti energiatehokkuusinvestointien suora
taloudellinen vaikutus nékygiiden suosiosseEsimerkiksi Kesko on luokitellut erilaiset
energiatehokkuustoimenpiteet heidan jarjestelmiin valttamattomiksi ja kaikki téllaiset to
menpiteet, joiden takaisinmaksu aika on alle kaksi vuotta, toteutetaan heti. He mgés lask
vat energiatehikuusinvestointien kannattavuutta sijoitetun padoman tuoton akokia
kokevat sen soveltuvan joskus paremmin taman kaltaisiin investointaimntakaisn-
maksuajan laskelmaHok-Elannolla on puolestaan oma energiatehokkuusyksikko, joka
kartoittaa jeetsii mahdollisuuksia erilaisille energiatehokkuusinvestoinneille. Tamatvaiku
taaheidan kohdallaamyds omalta osaltaan perinteis@mitilojen kunnossapidon sum
nitteluun. MyosLidl aikoo l&hitulevaisuudessa satsata merkittavéstiitilojensaenerga-
tehokkuuteen ja tulla tunnetuksi myds vihreista arvoistaan.

0Sel ke@ k@anne ymp?2ristPsertifiointikn kart
pommin myytavissa - Jyrki Karjalainen Hok-Elanto

Energiatehokkuuteen liittyvien asioiden kohdallasken Pihlajamaa nostaa esille kiirstel

ton oikeanlaisen kayton. Han mainitseekin, ettéd kaksi kolmasosaa energiatehokkuuteen
liittyvista tuotoista tulee siitd, miten kiinteistoa kaytetaan. Pihlajamaan ja Kemppaisen mi
lesta yleisesti ottaen rakennuksien k&g onkin isoja puutteita ja koulutusta talla saralla
tulisi ehdottomasti lisata, silla taman paivan rakennukset alkavat olemaan jo niin raonimu
kaisia kokonaisuuksia, etta niiden iopaalinen kaytto alkaa vaatja todella paljon osa

mista ja ymmarrysta.isaksi ongelmaksi on havaittu yllapitohenkiloston vaihtuvuus, silla
yllapidosta vastaavan henkilon vaihtuessa, haositiainmyos kohteen kayttokokemus ja
-taito. Kesko onkin pyrkinyt ratkaisemaan kiinteistbjen optimaaliseen kayttoon liittyvia
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ongelmiaautomatisoimalla jarjestelmia ja estamalla yllapitovastaavien paasyn jarjestelman
saatoihin, jolloin kaikki saadot taytyy tehdéa valvontakeskuksen kautta. Taten pystaan e
tamaan virheelliset saatétoimenpiteet. Lisdksi Kesko harjoittaa kiinteistoilleeslveriv

taa, jolloin poikkeukset arvoissa nahdaan nopeasti ja niihin pystytadén reagoimaan.

Ymparistosertifiointejakin kaupan alan yritykset tekevét ahkerasti, mutta sertifioinnit ovat
viela monesti tapauskohtaisia. EsimeskiKesko sertifioi kauppakeskkshteensa, muttei
esimerkiksi supermarketteja ainakaan viela. Myos-Blanto sertifioi kohteensa tapau
kohtaisesti mutta kaikille kohteille sertifiointeja ei haeta. HEkannon tavoitteena on ku
tenkin kaikille heidan omistamilleen kohteille vahintdan ereetnokkuusluokka B, jonka
avulla varmistetaan alhainen yllapidon kustannustiaisib ei viela ole hakenut kohteilleen
ymparistosertifiointeja, mutta sertifiointimahdollisuuksien selvitys on tarkoitus aloittaa
lahitulevaisuudessa. Kaupan alan yritystenségjien mielesta tunnetut kansainvaliset-y
paristosertifikaatit mahdollistavabimitilojen likviditeetin ja markkinat ovat aina vain
enemman polarisoitumassa sertifioituihin ja sertifioimattomiin kohteisiin. Ymparistosert
fiointi on ik&&n kuin kansainvaesti tunnetun kolmannen osapuolen varmentajan vakuutus
siita, etta kohteessa on kaikki kunnogsasimerkiksiyllapitokustannukset alhaisetisak-

si esille haastatteluissa nousttd ymparistosertifioituinin kohteisiin voi saagassain
tapauksissanyds halvempaa lainaa pankaj mika omalta osaltaan voi nostaa ymgsdri
tosertifikaattien merkitysta.

oOKiinteistmarkkinat ovat ymp?2rist°luokit
sertifioimattomiin kohteisiin. Sertifiointi parantaa sekd kohtgankrattavuutta etta nyy
t 2 vy y$Seppdb KenppaineKesko

7.5 Eri toimialojen keskeisten toimintatapojen vertailu

Haastattelujen perusteella eri toimialojen valilla on huomattavia eroja siind miten timitil
jen kunnossapitoa tehdaéan, mitkd olkahnossapidon paamaarat ja miten kunnossapit
toimenpiteiden vaikutusta toimitilojen markkka&avoon otetaan huomiooKuvan 18neli-

kentta toimii yhteenvetona eri toimialojen toimintatavoista ja havainnolliktaaka sun-
nitelmallista toimitilojen kunnosgpito on eri toimialoilla ja miten arvonmuodostusixak
kulmaa otetaan nailla toimialoilla huomiodfuten kuvasta voi havaitaimitilojen kun-
nossapitoprosessit ovat haastattelujen perusteella hyvin suunnitelmallisia kaikilla muilla
toimialoilla paitsi tedisuudessa. Kunnossapitotoimenpiteiden vaikutusta toimitilojen
markkinaarvoon otetaan puolestadmomioon ensisijaisesti lahinnd sijoittajaomistajien
keskuudessa, kun tyypillisten kayttajaomistajien keskuudessa arvonmuodostusnakékulman
huomioonottaminen ro vahaisempaaPoikkeuksen tahan muodostavat kuitenkin kaupan
alan kayttajaomistajat, joiden intresseissa on vahvasti kdyda myds kauppaa toimitiloillaan.
Taman luvun kohdissa 7.5.1 j&b72 on kaytytarkemminl&api eri toimialojen merkittavn-

mat eroavaisuugt toimintatavoissa sekdrvonmuodostusnakdkulman huomioonottasise

sa. Lisaksi taman luvun muissa alaluvuissa kaydaan lapi muita haastattelututkimuksen ke
keisimpid havaintoja ja esille nousseita asioita.
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Kuva 18 Yhteenveto kunnossapitoprosesssuunnielmallisuudesta ja arvonmuodostu
nakokulman huomioimisesta eri toimialoilla

7.5.1 Kiinteist6jen kunnossapito eri toimialoilla

Toimitilojen kunnossapidon taga jarjestelmallisyys vaihteldmiomattavasti eri toimiat

jen valilla (kuva 18. Perinteisillakiinteistosijoittajilla, kuten Kiinteistosijoitusyhtidilla ja
vakuutusynhtidilla toimitilojen kunnossapitoprosessit ovpidsaantoisasjarjestelmallisia

ja PTS:t on laadittu useiksi vuosiksi eteenpd&Baurimmalla osalla vakuutusyhtiéita ja
kiinteistosipitusyhtioitd kiinteistéjen kunnossapiddaloudelliren ja tekninen puolion
yhdistetty toisiinseerilaisilla benchmarkingmenetelmilléd,monitasoisella optimoinnilla ja

eri osapuolten keskusteluilla. Vakuutusyhtididen ja kiinteistdsijoitusyhtididen Kahdal
kunnossapitoa suunnitellaan vahvasti tuottopuoli edelld, joskin vakuutusyhtiot tyypillisina
pitkan aikajanteen Kkiinteistosijoittajana ovat teknisten kunnossapitotarpeiden kanssa p
remmin valmiita joustamaan tuottotavoitteistaan. Sama patee myos kyridoasbude-
tointiin, jossa kiinteistdsijoitusyhtiot pyrkivat huomattavasti tiukemmin valttamaém ku
nossapitobudjetin ylittdmistd, kun taas vakuutusyhtiot tayttiiss poikkeuksettenyos
yllattavat kunnossapitotarpeet niiden ilmaantuessa, vaikka bugjgtisikin. Myos kau-

pan alan yrityksilla kiinteistdjen kunnossapito on hyvin jarjestelmallista ja suunnitedmalli
ta pitkalle tulevaisuuteen. Kaupan alan yrityksissa kiinteistdjen kunnossapitoa tehdaan ku
tenkin vahvasti teknisesta nékdkulmasta ja gijldtaan takaamaan asianmukaiset ofesu
teet ydinliiketoiminnalle. Taloudellista nakdkulmaaukan alan toimijoiden toimitilojen
kunnossapitoon tuo lahinna budjetti. My6s teollisuudessa pyritaan takaoiamtilojen
kunnossapidolla asianmukaiset olosuhtéstlliselle toiminnalle. Teollisuusyrityksissa
toimitilojen kunnossapito on kuitenkin paasaantoisesti korjaavaa eika suunnitelmallisu
teen ja jarjestelmallisyyteen ole kovinkaan hyvin viela péasty. Teollisuusyritystendcorjau
velat ovatkin tyypillisesti vitavia, jollointoimitiloenk unnossapi t o on pal |
sammutteluao, ei k2 tarkkoja budjetteja py
Teollisuusyrityksisséoimitilojen kunnossapito onkirhaastattelujen perusteella selkeasti
huonoimmass tilanteessa.

Jos kiinteistoille pyritaan tekemaan suunnitelmallista ehkéisevaa kunnossapitoa, niin se on
tyypillisesti kiinteistdjen kohdalla aina jollain tavalla jaksotettua. Tianin ym. (2010) seka
Lindin & Muyingon (2012) mielesta jaksotettuun kunreggigoon liittyy kuitenkin tyypill-

sesti kunnossapidon tason optimoinnin vaikeus ja yritykset usein joko ylimitoittavat tai
alimitoittavat kunnossapitotoimenpiteet. Haastattelujen perusteella tdma oli havaittavissa
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enemman tai vahemman myos kaikkien tahiki¢lmaan haastateltujen yritysten kohda

la, silla todella moni ehkaisev&@innossapitoa harjoittava yritys kertoi, ettémitilojen
kunnossapidon tason tasmallinen optimointi on hankalaa, mika johtaa tyypillisestskunno
sapidon tasorievaan ylimitoittamiseen. Myokaan teollisuuden alan yritysten kohdalla
kunnossapidon optimointia ei pystytty tekemaan, mutta heilla ongelmana oli lahispé ma
siivinen korjausvelan maara ja siita johtuva kunnossapitotoimenpiteiden krooninén alim
toittaminen. Tsangin (2002) wkaan optimaalisen tason saavuttamikennossapidossa
onkin mahdotonta ennen kuin mittaustavat saadaan tarpeeksi luotettagiksinetkella
Kiinteistoista ei saada viela tarpeek&smallistareaaliaikaista tietogptta kunnossapidon
taso voitaisiitmaarittaa tarkasti.

Tutkielman teoriaosuudessa Olkkonen ym. (1997, s818¥ mainitsivat, etta tyypillisesti
sijoittaja, joka on sijoittanut Kiinteistéon tulevaisuuden tarpeitaan varten, on enemman
kiinnostunut kiinteiston arvonnoususta ja sijoittaja, prkyvinvointi rijppuu sijoituksen
periodin aikana tuottamasta tulosta, on enemman kiinnostunut kiinteistosta saatesrasta ka
savirrasta. Tama nousi esille myds tassa tutkimuksessa toimitilojen kunnossapiddn kohda
la, silla haastattelujen perusteellanteistosijoittajilla kiinteistosijoitusten aikajanne iva
kuttaa huomattavasti kiinteist6jen kunnossapidon strategiaan. Pitkia kiinteistdsijoituksia
tekevien Kiinteistosijoitusyhtididen ja tyypillisesti vakuutusyhtiéiden kohdalla huomio
kiinnittyy vahvasti suunnelmalliseen hyvaan kiinteiston kunnossapitoon ja ttrkaadt-

tuihin PTS:iin joiden avulla voidaan vakaan kassavirran lisaksi taata kohteen markkina
arvon nousu pitkalla aikavalilldyhenman aikajanteen kiinteistosijoituksia tekevilld-yr
tyksilla taaserilaiset due dilcence-selvitykset ja kuntoarviot ennen kohteen ostoa ovat
tyypillisesti suuressa roolissa ja kiinteiston pitoajan aikaista kunnossapitoa pyritéan tek
teistosijoituksien tuottotavoitteisgassavirtojen jgddnnosarvorennustettavuudemerk-

tys tuntuukin korostuvan jeassavirratovat herkkia yllattavierkunnossapitotarpeidett i
maantumiselleTasta johtuen lyhyen aikajanteen kiinteistosijoituksia tekevien tulee tietaa
mahdollisimman tarkasti kiinteistbnpitoajan tul@ menovirrat, jotta tuottotavoitteisiin
voidaan paasta.

Myds vuokralaisten vuokrasopimusten keskimaarainen pituus ohjaastiakiwateistos-
joittajien toimitilojen kunnossapitostrategioita. Kiinteistosijoittgjgoiden vuokralaiset
solmivat tyypillisestilyhyita vuokrasopimuksia, joutuvaitamaan kohteet koko ajan ens
luokkaisessa kunnossa niiden vuokrattavuuden sailyttasis€inteistdsijoittajien, joiden
vuokralaiset puolestaan solmivat pitkid vuokrasopimuksia, kunnossapitostrateigiz

olla huomattavds erilaisiaja perustua esimerkiksi harvemmin tehtaviin peruskorjauksiin.
Talloin Kiinteistosijoittajat harjoittavajonkinlaista Lindin & Muyingon (2012) mainis
maa opportunistista kunnossapitoa, jolloin sopivan tilanteen havaittua voidaan hditaa kai
ki kunnossapitotoimenpiteet samalla kertaa kustannustehokkBestiisuudessa ja ka

pan alalla puolestaan ydinliiketoinnan vaatimukset ja elinkaaret ohjaavat vahvasti myos
toimitilojen kunnossapidon strategiaita

7.5.2 Arvonmuodostuksen huomioiminen eri toimialoilla

Haastattelujen perusteella oli havaittavissa selkeé trendi, etta toimitilojen kayttajaomistajat,
joiden liiketoimintastrategiaan ei kuulu toimitilojen myyminen, eivat juuri mieti arvo
muodostusndkdkulmaa suunnitellessaan toimitilojensa kunnossapitoa, vaan kunreossapito
tehdddn vahvasti teknisestd sekiinliiketoiminnan nakékulmastg@ néiden toimenpite
dennahdaan ikaan kuin itsestaan pitdvan kohteen madekivaa ylla(kuva 1§. Taloudé-
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linen puoli nailla toimijoilla yhdistyy kunnossapitoon paasaantdisesti kustimijasoud-

jetin kautta, mutta minkaanlaisia tuottolaskelrkisnnossapitotoimenpiteillei juurikaan
tehda. Tallaisten laskelmien sisallyttdminen kuitenkin jossain maarin myds kunnossapidon
suunnitteluun olisi tulevaisuuden kannalta tarkead, koska jossain vaiheessaimitis-

jen myyminen saattaa tulla ajankohtaisekiSienk&aanteollisuusyrityksissa toimitilojen
kunnossapidon arvonmuodogtusita ei oteta huomioon kuitenkaarytskaarsiita syys-

ta, ettdmonen haastatellun teollisuusyrityksen kiinteistdjen kunnossapitoprosessit olivat
viela varsin alkutekijdissaan ja toisaaltsein hieman syrj@sidulla sijaitseviertoimitil o-

jen arvo on monesti kaytdnnéssa sama kuin tontin arvo, jolloin kunnossapito ei vaikuta
kohteenmarkkinaarvoon. Osa teollisuusyrityksista on kuitenkin tiedostanut, ettd heilla
olisi mahdollista tehdd myds kiinteistonkehitylséitoimintaa toimitiloillaan, mutta siihen
haastatelluteollisuugritykset eivat ainakaan viela ole ryhtyrte¢dman kaltaisen toimi

nan ollessa kaukana heidan ydinliiketoiminnast&ayttajaomistajille, jotka ovat vuokira

la osassa tiloistaan erilaistenokrasopimusten kautta, kunnossapidon arvonmuoddstusn
kokulma tuleehaastattelujen perusteeNahvasti mukaarkuitenkin nettovuokrasopims+

ten yllapitovaatimusten kautta, silla kohteiden sijoittajaomistajat ovat tyypillisesti hyvin
perilla markkinaarvoon vaikuttavista kunnossapitotoimenpiteista.

Haastatellut yritykset, jotka aktiivisesti myyvat tai vua&vat toimitilojaanpttavatpuoles-

taan toimitilojen arvonmuodostusnakdokulman vahvasti huomioon kohteiden kunmossap
dossa.Tallaisissa yrityksissa, tyypillisesti kiinteistosijoitusyhtidissa ja vakuutusyhtidissa,
kunnossapidon analysointiin kaytetaan teknisen nakodkulman lisaksi paljon kassavi
kelmia erilaisine herkkyystarkastehgien sek&isaisen korkkannanja takaisinmaksajan
menetelmia Lisdksi isompien perusparannusprojektien kannattavuuden maarittamiseksi
analysoidaan tarkasti paikallisia markkinoita ja minka tasoisia tunnuslokuijia kyse-

sella alueella sijaitsevilla kohteilla oNama yritykset siis pyrkivat myods kunnossapidon
avulla mahdollisimman korkeaan tuottotaseaiella mainittujen menetelmien avulla

Haastatelluissa yrityksissd, jotka ottavat toimitilojensa kunnosssggdhuomioon myos
arvonmuodostusnakokulmaapirhitilojen kunnossapidon nahdaan vaikuttavan kohteiden
markkinaarvoon kaytannossa joko laskemalla vajaakayttbastetta tai nostamalla kohteesta
saatavia vuokratulojadyvalla kunnossapidolla voidaan my6s useiikuttaa kohteen tuo
tovaatimukseen, kun potentiaaliset ostajat pitavat kohdetta vahemman riskissittais-

ten kunnossapitotoimenpiteideaikutusta toimitilojen markkinarvoon orkaikkien haas-
tateltavien mielestiuitenkinvaikea maarta, silléei voidavarmastisanoa, paljonko je

kin tietyt toimenpiteet nostaisivat kohteen markkargoa, koska kunnossapidon uaik
tusmekanismit ovat monimutkaiset ja toimitilojen arvonmuodostukseen vaikuttavat hyvin
monet eri asiat, kuten esimerkikgeinen talouddinen tilanne,markkinoiden sykt seka
kohteen sijainti. MyoOlkkosen ym. (1997, s. 25) sekdkyrin & Kiiraksen (2005, s.

31 20) mielesta toimitilojen markkinarvoon vaikuttavat erityisesti toimitilojekysynnan
johdettu luonne ja markkinasyklitisdks muun muassdliles ym. (2000) jaRiihimaki

ym. (2003) pitivat kohteen makrga mikrosijaintia merkittavana markkirervoon vaikir
tavana tekijanaMyoOs haastateltavien keskuudedszhteen sijaintia pidettiinselkeasti
merkittdvimpana yksittaisena markkiaavoon vaikuttavana seikkana. Kunnossapidolla on
kuitenkin haastizelujen perusteella oma térkea roolinsa toimitilojen arvonmuodostuksessa,
silla kiinteistdissa kaikki vaikuttaa kaikkeeHyvalla kokonaisvaltaisell&unnossapidolla
voidaanosaltaan mahdlistaa tietty kohteesta saatava tuottotaso.
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7.5.3 Energiatehokkuusinvestoinnit ja ymparistosertifikaatit

Vaikka tutkimuksen alkupeisena tarkoituksena okartoittaa perinteisten kiinteistojen
kunnossapitotoimenpiteiden vaikutusta toimitilomwvonmuodostukseemousi haastadt
luissa silti erilaiset energiatehokkuuteen liittyvat investoinnit selvasti merkittavimmiksi
yksittaisiksiinvestoinneiksi, joilla voidaan vaikuttaa toimitilojenarkkinaarvoon Haas-
tattelujen perusteellanergiatehokkuuavestointien taloudellinen vaikutus onkin tyypill
sesti suoraan nahtaviskimitilojen pienempina yllapitokuluina ja tata kautta korkeamp

na markkinaarvona minka johdosta ne ovat helposti perusteltavissa olevia investointeja
Normann & Ramirezin (1998nukaanerityisesti yritysten valisessa liiketinnassaas-
akkaat ovdtin halukkaita maksamaan tuotteista, jotka alentavat heiddn omia kustannuks
aan.Kaikki haastatellut yritykset, teollisuusyrityksié lukuun ottamatta, panostavat jo nyt tai
tulevat lahitlevaisuudessa panostamaan merkittaviastiitiiojensaenergiatehokuuteen
Kiinteistojen energiatehokkuusinvestointien kannattavuutta maaritetaan yrityksisda tyypi
lisesti takaisinmaksuajan seka sisdisen korkokannan laskelmien avulla ja etenkis-kiintei
tosijoitusyhtiot ryhtyvat lyhyen takaisinmaksuajan energiansaastoinvestointeihird-valitt
masti niitd havaittuaan. Teollisuudessa kiinteistdjen energiatehokkuusinvestointihin p
nostaminen ei tyypillisesti ole niin aggressiivista, silla kiinteistdt edustaatpientd osaa
teollisuusyritysten energiankaytosta. Tasta johtuen myds energiatehokkuusinvestoinnit
tehdaan yleensa ensisijaisesti ydinprosesseDgassa haastateltuja yrityksidyeegiae-
hokkuusinvetointien kanssa yhta merkittési ellei jopa mekittavémmaéksi nahdaan kii-
teistojen optimaalinen kaytt&ayttamalla rakennuksia oikein, voidaan padstastated-

vien mielestgopa isompiin energiansaastoihin kuin monilla investoinneilla.

Kaikki haastatellut yritykset, jotka aktiivisesti kayvat kauppamaistamillaan toimitild-

laan, myos hakevat aktiivisesti tunnettuja kansainvalisia ymparistosertifikaattejal-kohtei
leen.Haastattelujen perusteella nayttaakin silta, etta nimenomoaaitiloilla kayty kaup-

pa on suurin motivaatiotekijgoimitilojen ymparigdsertifioinneille. Suurin osa tallaisista
toimijoista hakee kaikille uudiskohteilleen sertifiointeja lahes poikkeuksetta ja osa-haast
telluista yrityksista kartoittaa kohdekohtaisesti myds mahdollisuuksia sertifioida vanhoja
rakennuksiaan. Kaikkien muideonimialojen yritysten keskuudessa paitsi teollisuudessa,
kansainvaliset ymparistosertifioinnit olivat jo vahvasti kaytdssa, muutamaa poikkeusta
lukuun ottamattaErityisesti vakuutusyhtiot seka kiinteistosijoitusyhtiot sertifioivat kehte
taan hyvin jarjeelmallisesti ja kaupan alan yritykset enemman tapauskohtaidesish-

tellut yritykset kayttavat tyypillisesti LEEBsertifiointia.

Kansainvalisesti tunnettujen ymparistosertifikaattien koetaawan toimitiloille arvoa
kahdella tavalla. Ensinnakin, dstateltujen yritysten mukaan kansainvalisesti tunnettu y
paristosertifiointi ndkyy kohteen parempana myytavyytgnauokrattavuutenatenkin
toimiessa kansainvalisilla markkinoilla. Myytavyyden vuokrattavuuderparantumiseen
vaikuttaa olennaisesti glablien toimijoidersaaminen potentiaalisiksi ostajiksi ja vuakr
laisiksi, silla heidanyhteiskuntavastuupolitiikat, eettiset periaatteet ja imaggitelksein
edellyttavat heita toimimaan ymparistosertifioiduissanttloissa. Taten toimitilojersert-
fiointi saataandkyamydskohteiden myyntihinnassa, potentiaalisen ostajajoukon kasvae
sa.Haastateltavat tahot eivat kuitenkaan olleet havainneet sertifioinnin vaikuttavan selk
asti kohteiden markkinarvoonmyyntitilanteissa, vaikka tallaisten kohteidkkviditeetti
kasvaakin.Toimitilamarkkinoiden koetaakuitenkin aina vain enemman polarisoituvan
sertifioituihin ja sertifioimattomiin kohteisiinLiséksi kansainvalisesti tunnettu ymgsri
tosertifiointi toimii ulkomaalaisille toimijoille kolmannen osapen laadunvarmistuksena
kohteen kunnostamika pienentédéd kohteen tuottovaatimuséyos Vimpari ja Junnila
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(2014b) havaitsivat tutkimuksessaan ymparistdsertifioinnin vaikuttavan tuottoviatimu
siin. Toinen ymparistosertifiointien tapa luoda arvoa omisesgifl on sertifioitujen kohte

den tyypillisesti alhaisemmat yllapitokustannukset verrattuna sertifioimattomiin kohteisiin.
Myds Vimparin ja Junnilan (2014b) seka Marusiakin (2012) havaintojen perusteelia yllap
tokulukulujen lasku on yksi ymparistosertifikhah markkinaarvoon vaikuttava tekija.
Alhaisemmat yllapitokustannukset nakykiéit haastattelujen perusteekaoraan kohteen
markkinaarvossa markkinaarvoa nostavana tekijand@oimitilojen ymparistosertifika-

teilla koetaankin olevan vaikutusta nimen@méaoimitilojen myytavyyteen ja sitd kautta
markkinaarvoon. Toimitilojen vuokraamisessa yksikdan haastatelluista tahoista ei kok
nut, ettéd vuokralaiset olisivat valmiita maksamaan pelkan sertifioinnin takia korkeampaa
markkinavuokraa.Tyypillisesti vuokrausliiketoiminnassasertifiointi nakyy penempana
vajaakaytt@steenajo aikaisemmin mainittujen imagollisten ja eettisten periaatteidens kau
ta.

7.5.4 Kiinteistékauppa ja due dilicence -selvitykset

Erilaiset due dicence-selvitykset ovat olennainen os@ntan paivan Kiinteistbkauppoja.
Kiinteistoilladn kauppaa kayvienritystenhaastatteluissa nousi esilleghiin melko yks-
mielisia siita, etta ulkomaalaisten sijoittajien tultua suomalaisdieitilamarkkinoille ja
due dilcence-selvitystenyleistyttyd, koko toimitilasijoittaminen on mennyt huomattavasti
ammattimaisempaan sataan. Vaikka erilaiset duelidence-selvitykset ovat vakiinnugt
neet paikkansa kiinteistdkauppojen yhteydessa, nahdaan niissa silti olevan yhéa ongelmia.
Haastattelujen perustéaldue diicence-selvityksien nahdaankin usein aliarvioivan tbde
lisia kunnossapitotarpeita ja olevan tyypillisesti vain hyvin suuatgavia niiden jattdessa
kohteiden yksil6lliset ominaisuudet huomioimatsa haastalleista tahoista kokikin due
dilicencien olevan vahvasti tuotteistettu konsulttitugita on omat hyvéat puolensa, mutta
joka ei kerro koko totuutta kohteen kunnodialella mainitutndkemykset olivat hyvin
samankaltaisia toimialasta riippumatta.

7.5.5 Kiinteistdjohtoyritysten rooli

Suurin osa haastatelluista yrityksista kayttaa jonkin kiinteistojoityagen palveluita t
mitilojensakunnossapitoprosedssa. Tyypillisesti kiinteistdjohtoyritykset toimivat haast
teltujen yritysten silmin&a kentalla ja tuottavat merkittavan osan tibdjen kunnossapit-
tarpeiden signaaleista haastatelluille yrityksifBgnaaleja kunnossapitotarpeista saadaan
myOs muun muassa kuntoarvioista, asiakastyytyvaisyyskyselyista, vikatiheyden seuranna
ta ja energiakatselmuksista, mutta kiinteistdjohtoyréigstooli informaation tuottajana on
lahes poikkeuksettmerkittavin haastatelluissa yrityksissa toimialasta riippumatta. eoll
suudessa myds kayttajat ovat merkittdvassa roolissa kunnossapitotarpeiden haiainnoim
sessa, kunnossapidon korjaavan luonteemtaki

Haastattelujen perusteella kiinteistdjohtoyritykset havainnoivat ja raportoivat kunhossap
totarpeista taysin teknisesta nakdkulmasta ja toimitilojen kunnossapidon taloudelisen pu
len miettiminen on kokonaan tilaajayrityksen vastuulla. Tyypillisestidistosijoittajat eli
vakuutusyhtiot ja Kiinteistdsijoitusyhtiot tuovat vahvasti oman taloudellisen ndkemyksen
mukaan kiinteistdjen kunnossapitoon, kun taas kaupan alan yritykset ja teollisuus tekevat
kiinteistdjen kunnossapitoa enemman teknisesta nékidstakiinteist6johtoyritysten a-
dotusten pohjaltaKiinteistéjohtoyritykset osaavat kylla paasaantoisesti hyvin huomioida
toimitilojen kunnossapidon kustannuspuolen, muitityisesti vakuutusyhtitt kokevat, etta
kiinteistojohtoyritysten tulisi tulevaigidessa yha paremmin ymmarta§os kiinteistdjen
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tulovirtojen realiteetteja ja sisaistdaa paremmin kokonaisvaltaista taloudellista ajattelua.
Talla hetkella kiinteistojohtoyritykset monesti katsovat kiinteistdjen kunnossapitoa liikkaa
pelkastaan teknisestakbkulmasta. Vakuutusyhtididen haastattelujen perusteella ituleva
suudessa kiinteistojohtoyritysten onkin entistd tarkeampad ymmartad mydseerita-
menpiteiden vaikutuksitoimitilojen markkinaarvoon edes karkealla tasolla. Kiinteistos
joitusyhtiot pwlestaan pitavat tyypillisesti toimitilojen kunnossapidon ohjat niin vahvasti
omissa kasissaan, ettd he eivat haastattelujen perusteella kaipaa taloudellista ajattelua Kii
teistbjohtoyrityksilta, vaan haluavat niiden toimivan enéinmeuvonantajanroolisgah-

teiden teknisten tarpeiden suhteen. Sen sijaan Kiinteistosijgpgtusaupan alan yritykset
kaipaisivat kiinteistojohtoyrityksilta lisaa systemaattisuutta PTS:n laadintaan ja haomatt
vasti pidemmalle tulevaisuuteen ulottuvia Puinnitelmiaparemman kanossapidon
mahdollistamiseksiKaupan alalla ja teollisuudessa haastatellut yritykset tekevat toumitil
jensa kunnossapitoa niin vahvasti teknisesta nakdkulmasta, etta he eivat koe tarvitsevansa
kiinteistojohtoyrityksilta kovinkaan vahvaa taloudellista yarnysta.

7.6 Kiinteistbalan haasteet ja tarpeet

Haastatteluissa nousi esiin monenlaisia tarpeita ja haasteita liittyetoimilojen kun-
nossapitoon kuin yleisesti ottaen kiinteistdliiketoimintgakiinteistomarkkinoihin Haas-
teita ja markkinatarpeit koettiin olevan erityisesti kiinteistéjen tietohallinnagsaohjd-
mistoissa sekéa energgdnokkuuteen liittyvissa seikoissa. Myods kiinteistdjen kokomaisy
marrys ja kiinteistdalan hinnoittelumallit nousivat useammassa haastattelussa esille.

Yksi kiinteistoliiketoimintaan liittyva piirre on, ettd siina hallitaan valtavia tietomaaria.
Tama nakyi myos haastatteluissa esille nousseista kiinteistdalan tarpeista ja haasteista, silla
ylivoimaisesti eniten haasteita koetaan olevan kiinteistbalan valtavieméateen halln-
nassa ja yha digitalisoituvassa maailmassa tarpeet kohdistuvatoniaam Kiinteistéjen
tietomaariinliittyvien ohjelmistojen kehittamiseerkrityisesti kiinteistjen elinkaaren-a
kaisessa tietohallinnassa koetaan olevan merkittavasti kawiat silla tieto on hyvin
pirstaleistaja hajallaareik& esimerkiksi rakennusvaiheen tiedot ole tyypillisesti en§a kéa
tettéavissa kohteen yllapitovaiheesklaastatteluissa nousikin esille, ettéa paljon tietoa-kat

aa kiinteistdjen elinkaaren aikana garhaiten tiedot ovat kasassa nimenomaan kohteen
myyntivaiheessa ostajan niitd vaatiessa. Haastatelluista tahoista osa koki, ettéa digitalisa
tion my6ta olisi mahdollisuuksia huomattavasti pelkkaa huoltokirjaa kokonaisvaitaise
paan kiinteistdjen tietohalltaan lapi koko elinkaaren, aina rakennuksen suunnittelusta sen
purkamiseenMuut haastatteluissa esiin nousseet kiinteistéohjelmistoihin kohdistuvat ta
peet liittyivat prosessijohtamiseen, joka on edelleen hyvin pitkélle kasitytta osassa haast
telluista frmoista sekauusien kohteiden PTS:n suunnitteluun. Uusien kohteiden- PTS
suunnitteluun kaivattaisiin erilaisille kadille valmiita PTSsuunnitelmien malleja, joiden
avulla kohdekohtaisePTSt olisi helposti laadittavissa. Lisdksi erityisesti teollisuuden
edustajien haastatteluistirkedna seikkanaousi esille kiinteistbohjelmistojen joastuus

ja hyva integroitavuus SARoiminnanohjausjarjgsimaan, silla teollisuudessa SARjaa
kaikkea. Vain yrityksen kiinteistdihmisten kaytéssa olevaa omaa kiinbdigtinistoa ei
nahda teollisuudessa toivottavaksi, koska se ei edesauta hyvan kiinteistdjenhallinnan ta
keyden ymmartamista organisaatiossa ja on vaikeasti perusteltavissa johdolle.

Myds kiinteistdjen energiatehokkuuteen liittyvassa liiketoimintakent&ssfaan olevan
viela reilusti kehitettavaa, silla esimerkiksi avaimet katdgyppisten energiatehokkau
ratkaisujen toimittajia on tarjolla vahan. Esimerkkin&d haastatteluissa mainittiin @urink
paneelen hankkiminen jossatoimittaminen, asennuksien suuitelu ja asennukset joue
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taan tilaamaan eri tahoilta sen sijaa, ettéa koko paketin saisi tilattua samasta pdikasta.
energiatehokkuusratkaisuja suunniteltaessa joudutaan turvautumaan monen eri tahon
apuun, silla kiinteistdjen energiatehokkuusratkaisug@mittajien kentta on viela hyvin
pirstaloitunut eika esimerkiksi perus yllapitoa hoitavilla kiinteistdjohtoyrityksilla olelsyva
lisempad ymmarrysta kiinteistdjen energiatehokkuusasioista. Energiatehokkuuskesntan pir
taleisuus j&kokonaisvaltaigtnratkasujen tuottajien puutaiheuttaa myos vaikeuksia ene
giatehokkuusinvestointien kustannusten arvioimiseen. Tama on ongelmallista erityisesti
kiinteistosijoitusyhtidden kohdalla, koska se lis&#ottolaskelmien epévawnmtta.Haasté

telujen perusteella nyléan investointien todelliset kustannukset nousevat usein emnakk
arvioita korkeammiksi.Kiinteistosijoitusyhtididen kannalta olisikin tarke&& saadan
energiatehokkuuskuin muidenkin investointierkustannukset tietoon mahdollisimman
tasmallisesti jo mahallisimman aikaisessa vaiheessa.

Haastatteluissa nousi vahvasti esille myds kiinteistjen ja niihin liittyvien prosessien kok
naisymmarryksetérkeysseka koulutus liittyen kiinteistojen kayttdoNykyaan kiinteistot

ovat jo varsin monimutkaisia kokonaisksia jarjestelmiltdén ja tekniikaltaan, joten ilman
kokonaisymmarrysta Kiinteistoistd, niiden optimaalinen kayttd on hankalaa, ellei jopa
mahdotonta. Esimerkiksi energiatehokkuuden kohdalla merkittdvid energiansaasttja vo
taisiin saavuttaa kohteiden optaali®lla kaytdlla, etenkin vanhojen rakennusten kohdalla.
Haastatteluissa kavikin ilmi, ettd vanhojen rakennusten energiankulutusta voitaisiits merki
tavasti vahentaa tehostamalla nykykayttod. Lisaksi kiinteistdjen yllapitoa tulisi suunnitella
enemman ykllisesti, seuraamalla kohteiden elinkaaren alussa niiden kayttaytymista ja
suunnitella kohteiden yllapito enemman saatujen havaintojen perusteella.

Haastattelujen perustélosa yrityksista kaipaidiinteistdalallemyoslisda toimijoita jo-

den hinndtelumallit olisivat vahvasti tuottosidonnaisia. Taméa helpottaisi investointeihin
mukaanlahtemistd, koska palveluntarjogjitys ottaisi selkeastialoudellisen vastuum-
vestoinneistaitselleen Esimerkkina tallaisesta hinnoittelumallista haastatteduissusi
esille muun muassa energiatehokkuusinvestoinnit, joissa tarjoajayrityksen palkkig-maara
tyisi paaosin jonain tiettynd prosenttiosuutena tilaajayrityksen investoinnin avullaesaavut
tuista saastoista tai hyodyista, jolloin molemmat osapuolet hyiyiselkeasti hyvin te
dysta tydsta. Tallaisen hinnoittelumallin ndhdaankin olevan soveltuva monelle eriskiintei
téalan osalueelle ja talla tavoin toimivat yritykset voisivat vallata nopeasti maakkin
osuutta kiinteistbalalla. Talla hetkella tallaisiamoittelumalleja koetaan kuitenkin olevan
kiinteistbalalla aivan liian vaham.allaista hinnoittelumallia toivottaisiin my6s kohteiden
yllapitoa hoitavilta kiinteistojohtoyrityksilta, jotta kiinteistojohtoyritysten ja tilaajayritysten
tavoitteet saataisiiparemmin yhtenaisiksi. Lisaksi erityisesti mittaristoille, joilla pystyisi
seuraamaan kiinteistojohtoyritysten suoriutumista, olisi tarvetta.

Liséksi teollisuuden toimijoiden haastatteluista kavi ilmi, etta teollisuudessa on valtavasti
erilaisia yksittésia tarpeita liittyen kiinteist6ihinOsa teollisuuden alan toimijoista kake

kin, ettd kiinteistbalan ammattilaisgbisivat ottaa huomattavasti enmén teollisuuden
kiinteistdprosesseja haltuunsa, miké hyddyttaisi merkittavasti molempia osapuolia.
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8 Tutkimuksen luotettavuus ja jatkotutkimusehdotukset

Tassa luvussa on tarkemmin pohdittu tutkimuksen luotettavuutta ja analysoitu sithen va
kuttavia seikkojaLisadksi luvussa esitellaan tutkimuksen perusteella esilesseita jat-
tutkimusehdotuksia

8.1 Tutkimuksen reliabiliteetti ja validiteetti

Olennainen osa kaikkea tieteellista tutkimusta on tutkimuksen reliabiliteettiighteseiti.
Hirsjarven ym. (2006, 226 228 mukaan tutkimuksen reliabiliteetthirkoittaa mittausi-
lostenluotettavuuttaai toistettavuuttga validiteetti tutkimuksen pagytta eli kykya ni-

tata juuri sitéa, mita on tarkoituskin mitatdama kaksi mittaria on tyypillisesti liitetty faa

vasti maaralliseen tutkimukseen, mutta myo6s laadullisen tutkimuksen luotettavutita ja p
tevyytta voidaararvioida. Hirsjarven ym. (2006, 826 228 mukaan tutkimuksen luate
tavuutta parantaa olennaisesti yksityiskohtainen kuvaus tutkimuksen toteuttamisesta ja
tarkka selitys siitd milla perusteella esitettyihin tutkimustuloksiin on paadytty. Lesdul

sa tutkimuksessa johdonmukaisuus on eras tarkeda reliabiliteettiin vaikuttava (tekga.

jarvi ym. 2006, s. 226228 Tassakin tlimuksessa pyrittiin mahdollisimman tarkkaan ja
johdonmukaiseen selostukseen siitd miten tutkimus tehtiin ja miten staihih lopputi-
loksiin paastiin, jotta tutkimuksen reliabiliteetti ja validiteetti voitiarmigaa. Hirsjarven

ym. (2006, s226 228 mielesta esimerkiksi suorat haastatteluotteet ovat omiaan tikastu
tamaan tutkimusta seka parantamaan sen reliabiigetvaliditeettia. Naita keinoja ia
tettiin mahdollisuuksien mukaan myds tassa tutkielmassa ja kaikkiin tutkimuksessa haast
teltavien nimella oleviin sitaatteihin on kysytieilta lupa vield haastattelun jalkeeit-
kimuksen kirjoitusvaiheessa

Laadulisessa tutkimuksessa validiteetti voidaan kasittaa tutkimuksen vakuuttavuudeksi ja
uskottavuudeksi. Tahan vaikuttaa olennaisesti se kuinka hyvin tutkijan paattelyt vastaavat
haastateltavien henkildiden lausuntoja ja kuinka hyvin tutkija pystyy ndma patteln
tamaan ymmarrettaksi muille. (Hirsjarvi ym. 2006, 2226 228 Myos tassa tutkielmassa
pyrittiin mahdollisimman selkeésti ja johdonmukaisesti saattamaan haastattelujsn peru
teella tehdyt analyysit ja johtopaatbkset ymmarrettdvaan muotoon. Malzdoligelmia
saattavat kuitenik aiheuttaa esimerkiksi vaagimmarretyt ja ristiriitaiset vastaukset.fa

kin tulos tutkimuksessa olisi varmasti saavutettu, jos haastattelut olisi nauhoitettu ja sen
jalkeen litteroitu sanasta sanaan. Toisaalta taméa oligaeaavaikuttaa negatiivisesti sa
tausten laatuun, silla nyt kun haastatteluja ei nauhoitettu, haastateltavat tahot pystyivat ke
tomaan asioista hyvin vapaasti. Lisaksi kaikki haastateltavat eivat olisi suostuneet nauho
tettuihin haastatteluihin, joten &stateltava kohdejoukkokin olisi jadnyt pienemmaksi tai
ainakin muuttunut merkittavasti. Haastattelujen jalkeen haastattelija kavi heti haastattelun
tulokset lapi ja kirjoitti niistd kattavat muistiinpanot. Nain pystyttiin kuvaamaan haastatt
lujen anti ludettavasti ja valttamaan vaarin muistamisia, koska haastatteluissa lapi kaydyt
asiat olivat viela tuoreessa muistissa.

Taméan tutkimuksen kaltaisessa haastattelututkimuksessa voidaan lahes aina kyseenalaistaa
aineiston koka ja haastateltavien mad@arahankin tutkimukseen olisi via haastatella

vield enemmareri yritysten edustajia, mutta 14 haastattelua koettiin sopivaksi maaraksi,
silla vimeisimmat haastattelut alkoivat jo vahvasti toistaa itsedan ja samat asiaghousi

esiin kuin aiemmisshaast#teluissa. Henttosen (2008) mielesta sopiva teemahaastattelujen
maard on saavutettu silloin, kuin uudet haastattelut eivat tuo endd mitdan olennaista uutta
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tietoa tai uusia nakdkulmia tutkittavaan aihepiiriin vaan ne alkavat toistamaan itséaan. Ta
|& peruseella 14 haastattelua olivat riittavan teata otanta télle tutkimukselle, silla nama
kriteerit taytyivat vahvasti.

Tutkielman kannalta oli tarkeaa, etta haastateltaviksi tahoiksi saatiin yrityksista mahdoll
simman korkeita kiinteistoasioistégittavidtahoja, koska heilla pitéisi ollparas kok-
naisvaltainen nakemys toimitiloihin liittyvista asioista ja ingds edustavat vahvimmin
omistajanakokulmaa. Tutkimuksessa on kuitenkin hyva ottaa huomioon, ettd vastauksissa
on aina mukana subjektiivisuutta. Lksitaytyy ottaa huomioon myos haastattelijarnma
dollinen vaikutus tutkimustuloksiin, silla vaikka haastattelijan tehtdvana on pitaa leeskust
lua ylla, voi haastattelija ohjata keskustelua tiettyyn suuntaan kysymysten asettelulla ja
kommentoimalla vastaulkasi Tassa tutkimuksessa pyrittiin antamaan haastateltavien kertoa
eri teemoista mahdollisimman vapaasti, mutta joissain haastatteluissa osa kysymyksista
vaati pohjustusta, jotta niiden tarkoitus ymmarrettiin oikein. Tata olisi voitu ehka valttaa
paremmallakysymyksenasettelulla, mutta toisaalta vaarinymmarrykset johtuivanh-ene
mankin mielestani siita, etta joidenkin kysymysten aiheet olivat tietyille yrityksille melko
vieraita.

Vaikka haastattelua ohjaavat kysymykset olivat huolella suunniteltuja, olinkuitesa
kysymyksista tietylla tapatmistoa joidenkin yritysten kohdalla. Toistoa tapahtui erityisesti
silloin, jos haastateltava yritys ei ottanut yhta taman tutkimuksen keskeisistd teemoista,
kunnossapidon vaikutusta toimitilojen arvonmuodoségn, humioon millaén lalla kun-
nossapitoprosesseissaan. Jo ennen haastatteluja oli tiedossa, ettd kaikki haastateltavat yr
tykset eivat valttamattd ota kunnossapidon arvonmuodostuspuolta huomioon psesessei
saan, mutta siitd huolimatta kaikkien haastateltaviersdapyrittiin kdymaan lapi samat
kysymykset, jotta kaikld toimialojapystyttiin analysoimaasamalla tavallaTamaaiheutti
osaltaanosittaista paallekkaisyytta vastauksissa haastgtelikana. Lisdksi toistoaat

pahtui haastattelujen aikana my0s ti@ssa, joissa haastateltava kertoi toisen aihéen y
teydessa jo muistakin haastattelun teemoista. Tama olikin haastatteluissa hyvin tyypillista,
silla kiinteistdjen kunnossapitoprosesseissa asiat limittyvat vahvasti toisiinsa, joten niita on
vaikea lokeroid vain tietyiksisuppeiksteemoiksi joihin vastattaisiin yksi kerrallaan.

8.2 Jatkotutkimusehdotukset

Tama tutkimus toimpohjatytna, jossa kartoitettiin eri toimialojen toimitilojen kunrasss
pidon toimintaperiaatteita seka toimintatapoja ja pyrittakentamaanymmarrysta siita,
mitka ovat kyseisiin toimintamalleihin ajavat tekijautkimus oli ensimmainen, jossal-se
vitettiin eri toimialojen toimitilojen kunnossapitoprosesseja ja niihin liittyvda arvaamu
dostusndkodkulmaa, joten tutkimus antaa paljomaisia jatkotutkimusmahdollisuuksia.
Ensinnakin se antaa hyvan yleiskuvan ja pohjan jokarsjan toimialan toimitilojen
kunnossapidon tarkemmalle tutkimukselle. Esimerkisitoimialojen toimitilojenkun-
nossapitoprosessit voisi kuvata huomattavasketamin ja yksityiskohtaisemmikuin
tassa tutkimuksessa, silassa tutkimuksessa oli painotettu enemman arvonmuodéastusn
kokulmaa Lisaksi tamén tutkimuksen tutkimusalue oli hyvin laaja, sen kattaessa nelja eri
toimialaa, joten jokaisen toimialan kuvaaran yksityiskohtaisesti olisi ollut tAman dpl
mityon puitteissa mahdotonta. Mydgimitilojen kunnossapidon vaikusta arvonmus€do
tukseen voisi tutkia laadullisen tutkimuksen tuaksios maarallsen tutkimuksen keinoin,
tekemalla esimerkiksi regressioneseja tietynlaisille kohdejoukoilleLisaksi tamantut-
kimuksen aihetta voisi tutkia kiinteistojohtoyritysten nalikasta, jolloin pystyttaisiin
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selvittdmaan, miten he nakevi@imitilojen kunnossapidon arvonmuodostusnakoékulman.
Tutkimusta voisi toimitiloja lisaksi laajentaa koskemaan my6s muita kiinteistotyyppeja.

Tutkimuksessa nousi esille myds isohko maara erilaisia kiinteistdalan kegestaipeita.
Jokainen naista luvussabresitellyistéaaiheista,on myos potentiaalinen jatkotutkimugko

de niin akateemisille laitoksille kuin alalla toimiville yrityksillekkin. Lisaksi erilaisehy
paristbteemat, kuten energiatehokkuus ja ymparistésertifikaatit, nousivat haastatteluissa
taman tutkimuksen yhdeksi keskeisista teemoista, joten ndiden osalta 10ytyastrarata
paljon tutkittavaa. Hyva jatkatkimusaihe olisi esimerkiksi verrata erilaisten ymparistése
tifiointien, kuten tuntemattomampien kansallisten seka tunnettujen kansainvalistén ymp
ristosertifikaattien vaikutustkohteiden markkinarvoihin ja selittdd onko naiden seriif
ointien valilla eroja arvonmuodostusnakokulmasta katsottela haastatellut yritykset
painottivat vahvasti lahinna kansainvalisesti tunnettujen ymparistosertifikaattien reerkity
td Kaiken kaikkiaan taman tutkimuksen peruseedtlystyy jatkossatekem&an hyvin
erisuuntaisia tutkimuksia aina teknisemmasta kunnossapidon tutkimuksesta taloudellise
paan arvonmuodostustutkimukseen. Liséksi eri toimialoihisipeirehtyda omina kokoma
suuksinaan, joka mahdollistaisi niiden syvallisemrikimuksen.

83



9 Yhteenveto

Tama diplomity6 suoritéitn toimeksiantona Granlund Oy:lja se oli osa FIMECC:n ot
nialaista S4Fleefprojektia, jonka tarkoituksena on tutkia teollisen internetin luomia-ma
dollisuuksia suomalaisten yritysten kilpailukyvyn parantamisek&man diplomityéna-
voitteena oli selvittd&uinka eri toimialoilla toimitilojen kunnossapitoa tehdaan ja miten
toimitilojen kunnossapidon vaikutusta kohteiden marklanaoon otetaan huonoo. Tut-
kielma koostui kolmesta tutkimuskysymyksestd, joista ensimmaisessa pyrittiinaselvitt
maan millaisia ovat eri toimialojen yritysten natilojen kunnossapitoprosessit jaigessa
mitka ovat toimitilojen kunnossapitoprosessia ohjaavat taustatekighnafnessa tuik
muskysymyksessa oli tarkoituksena selvittdéa miten toimitilojen taloudellisen arvon mu
dostumista otetaan huomioon toimitilojen kunnossapitoprosessin aikana eri toimialoilla.
Tutkielmassa keskityttiin eri toimialojen yritysten toimitiloihja asunnot rajattiin tutk
muksen ulkopuolelleTarkastelu tehtiin kiinteistosalkkutasoféi tutkimuskysymyksiin ei
otettukantaa yksittaisten kiinteistojen tasolla, mika rajasi jo itsessaan pienemmat aimitil
omistajat tutkimuksen ulkopuolelle. Tutkielsg tarkasteltin kohdeyritysten isompia
kunnossapitoinvestointeja, kuten perusparannuksia ja peruskorjauksia seka pitkan tahta
men kunnossapitosuunnitelmia eli nk. PTS:id. Pienemmat Kiinteistdjen korjaamisgen liitt
vat kiinteistonhoitotoimenpiteet jatetti pois tarkastelusta. Lisdksi tutkimuksessa ah ta
koituksena hahmottaa toimitilojen kunnossapidon vaikutusta taloudellisen arvon snuodo
tumiseen isossa kuvassa eli kohdeyritysten kunnossapitoprosesseja ei kuvattu yiksityisko
taisesti, vaan tarkoituksena bhhmotella prosessit paallisin puolin.

Tutkielman teoriaosuudessa perehdytanvon kasitteen ja erilaisten kunnossapitoeen
telmienteoreettiseen puoleen alaan liittyvan kirjallisuuden ja tutkimusten pahjséksi
syvennyttiin kiinteistdsijoittamisen ja toimitilamarkkinoihinpdaasiassa erilaisia markk
natutkimuksia apuna kayttaen. Teoriaosuuden tavoitteena oli luodajdhywadtavakuva
kunnossapidollisista seikoista ja arvon muodostumisesta niin yleisella tasolla kuirskiintei
tojenkin kohdallasekd ymmartaa toimitilamarkkinoiden ja kiinteistosijoittamisen lainala
suuksia seka eri toimijoiden roolldinteistomarkkinoilla Liséksi tutkielman teoriaosu

den yhteenvedosggyrittiin hahmottelemaaaiempien tutkimusten pohjalteniten kunns-
sapito sataisi vaikuttaa toimitilojen taloudellisen arvon muodostumiseen

Tutkielman tutkimuskysymyksiin paatettiin lahted hakemaan vastauksia haastaftelututk
muksen avullaTutkielman empiriaosuudessa ensimmainen vailenolialikoida tutkitta-

vat toimialat sek&oisaalta haastateltavat yritykset ja heidan edustbjafastattelututk
muksen kohdejoukon valintaan vaikuttivat toisaalta Granluliégtoiminnalliset paamé-

rat sekanakemykset siitd, mitka olisivat mielenkiintoisia toimialoja tutkittaviksi ja mitka
spivia yrityksid haastateltaviksi. Lisaksi tutkielman teoriaosuudessa tehdyn Suomen Kii
teistémarkkinoiden kartoituksen pohjalta pyrittiralitsemaan yrityksia, joilla olimahdd-
lisimman iso kiinteistbomaisuus Suomessa, jotta saatiin mahdollisimman kétiasa
Suomensuurten toimitilaomistajien toimintatavoistaHaastattelututkimuksen lopullisen
kohdejoukon muotoutumiseen vaikutityds puhelimitse ja sahkopostité&hestyttyjen
tahojen suostuminen haastatteluihitHaastateltavaksi kohdejoukoksi valikoitlopulta

nelja vakuutusalan, kolme Kkiinteistosijoitusalan, nelja teollisuuden ja kolme kaupan alan
yritystd, joista kaikki ovat merkittavia kiinteistbomistajia Suome¥dsdikoiduista yrityk-

sista pyrittiin haastattelemaamahdollisimman korkeit&iinteistoasioista paatta\a tahga,
tyypillisesti kiinteistojohtajiajotta tutkimuksesa tulimahdollisimman hyvin esille omest
janékdkulma.
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Haastattelut suoritettiin noin tunnin mittaisina teemahaastatteluina, joissa haastateltavien
nakokulmat paasivat esille. Hstatteluja ohjattiin aihepiiriin liittyvilla ohjaavilla kys
myksilla ja haastattelut tarkentuivat haluttuihin teemoihin. Jokaisen haastateltavat kohda
la kaytiin 1api samat teemat ja kysymykset, vaikka niiden jarjestys vaihtelikin riippuen
haastattelun Kusta. Haastattelujen aikana tehtélustavia haastattetwistiinpanoja, jé

den perusteella haastattelun jalkeen laadittiin tarkemamgtsityiskohtaisemmat muisti
panotkunkin yrityksen toimintatavoista. Kun kaikki 14 haastattelua oli saatu tehtga, py
tyttiin yrityskohtaistermuistiinpanojen pohjalta laatimaan jokaista toimialaa koskevat
kemmatanalyysit. Teemahaastatteluista saatujen havaintojen ja niiden pohjalta tehtyjen
muistiinpanojen avulla pystyttiinkin rakentamaan kattava kokonaiskuva enialojen
yritystentoimitilojen kunnossapitoprosesseistalfiden prosessien nykytilasta seledvit-

tamaan miten taloudellisen arvon muodostumista otetaan néissé prosesseissa huomioon eri
toimialoilla. Haastattelujen perusteella pystytiiitytamaan selkig trendejéeri toimialo-

jen toimintatavoista sek#ostamaan esille merkityksellisia seikkoja ja ilmioita.

Haastattelujen pohjalta tehtyjen analyysien perustggjiyttiin |0ytamaan vastauksia
tutkimuksenkaikkiin kolmeen tutkimuskysymyksee Tutkimukse& ensimmainentutki-
muskysynys oli

1. Millaisia ovat eri toimialojen yritysten toimitilojen kunnossapitoprosessit?

Ensimmaisessa tutkimuskysymyksessa kasitetlynitilojen kunnossapitoprosessit asoi
tautuivathyvin erilasiksi eri toimialoilla. My6s toimitilojen kunnossapidon taso ja j&ie
telméallisyys vaihtelee huomattavasti eri toimialojen valilla. Perinteisilla kiinteistosijbittaji
la, kuten kiinteistosijoitusyhtidilla ja vakuutusyhti6illa, toimitilojen kunnossapitoprosessit
ovat paasaantoisestidella jarjestelmallisid ja kunnossapitosuunnitelmat on laadittik-usei
si vuosiksi eteenpairkiinteistosijoitusyhtididen ja vakuutusyhtididen lisaksyos kaupan
alan yrityksilla kiinteistdjen kunnossapito on hyvin jarjestelmallista ja suunnitelmallista
pitkalle tulevaisuuteerAinoastaarteollisuusyrityksissa toimibjen kunnossapito op&a-
saantoisesti korjaavaa eikéd suunnitelmallisuuteen ja jarjestelmallisyyteen ole kovinkaan
hyvin viela paastyTutkimuksen perusteella toimitilojen kunnossapidon tasamdlimen
optimointi on hankalaa kaikilla toimialoilla, mika johtaa tyypillisesti kunnossapidon tason
lievaan ylimitoittamiseen. Ainoastaan teollisuuden yritykset karsivét liian alhaisesta ku
nossapidon tasosta, johtuen suuresta korjausvelan maarasta.

Myds tutkimuksen toiseen tutkimuskysymykseen pystyttiin vastaamaan haastatteljen po
jalta tehtyjen analyysien perusteella. Tutkimuksen toinen tutkimuskysymys oli:

2. Minkalaiset taustatekijat ohjaavat toimitilojen kunnossapitoprosésseja

Tutkimuksen toisesstutkimuskysymyksessa kasitellyt toimitilojen kunnossapitoprosesseja
ohjaavat taustatekijat osoittautuivatn ikaanhyvin erilaisiksi eri toimialoilla.Vakuutus-
yhtididen ja kiinteistdsijoitusyhtididen kohdalla kunnossapitoa suunnitellaan vahvdsti tuo
topuoli edella, mutta kunnossapidon strategioita ohjaa kuitenkin vahvasti, etenkirskiintei
tosijoitusyhtidilla, sijoitusperiodiena vuokralaisten vuokrasopimustg@ituudet sekase
onko toimitiloilla tarkoitus kayda aktiivisesti kauppaa. Lyhyella sijoitusjublla toimivat
kiinteistosijoittajien strategiassa painottuvat enemman kokonaisvaltaiset kohteen kutkimu
set ennen toimitilan ostoa ja pidemmalla sijoitusperiodilla toimivien kiinteistosijoittajien
kohdalla keskitytaan enemman hyvaan ja suunnitelmeafligénteistonomistamiseraika-
seen kunnossapitooKaupan alan yrityksissa kiinteistbjen kunnossappaalestaarieh-
daanvahvastikauppatoiminnan vaatimieteknisten tarpeidemakékulmasta ja silla piyr
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taan takaamaan asianmukaiset olosuhteet ydinlitk@toalle. Myods teollisuudessa pyr
taan takamaan toimitilojen kunnossapidolla asianmukaiset olosuhteet teollisellentoimi
nalle ja teollisen toiminnan elinkaaret ohjaavat vahvasti myos toimitilojen kunnossapit
strategioita Lisaksi eollisuusyritystentoimitilojen kunnossapitoa ohjaa vahvastyos
valtavatkorjausvéan maaraja toimitiloissa oliskin paljon isoja kunnossapitotarpeita.

Haastattelujen analyysien perusteella pystyttiin l0ytamaan vastauksia myos tutkimuksen
kolmanteen tutkimuskysymykseen

3. Miten toimitilojen taloudellisen arvon muodostumista otetaan huomioon toimitilojen
kunnossapitoprosessin aikana eri toimialoilla?

Haastattelujen perusteella oli havaittavissa selkeé trendi, ettd toimitilojen kayttajaomistajat,
joiden liiketoimintastrategian ei kuulu toimitilojen myyminen, eivat juuri mieti anto
muodostusnakokulmaa suunnitellessaan toimitilojensa kunnossapitoa, vaan kunnossapitoa
tehdaan vahvasti teknisesta ja Yilketoiminnan nakokulnmsta. Taloudellinen puoli nailla
toimijoilla yhdistyy kunnossapitoon paasaantoéisesti kustannusten ja budjetin kautta, mutta
minkaanlaisia tuottolaskelmia kunnossapitotoimenpiteille ei juurikaan tehda. Puolestaan
yritykset, jotka aktiivisesti myyvét tai vuokraavat toimitilojaan, ottavat toimitilojen @rvo
muodstusnakokulman vahvasti huomioon kohteiden kunnossapidossa. Tallaisidsa yrity
sissa, tyypillisesti kiinteistdsijoitusyhtidissa ja vakuutusyhtidisséd, kunnossapid@n an
lysointiin kaytetdan teknisen nakokulman lisaksi paljon kassavirtalaskelmia erilaisine
herkkyystarkasteluineen seka sisaisen korkokannan ja takaisinmaksuajan men&talmia.
rimmalla osalla vakuutusyhti6ita ja kiinteistosijoitusyhtiéita kiinteistéjen kunnossapidon
taloudellinen ja tekninen puoli on yhdistetty toisiinsa erilaisilla benchmarking
menetelmilla, monitasoisella optimoinnilla gri osapuolten keskusteluilldaastatelluissa
yrityksissa, jotka ottavat toimitilojensa kunnossapidossa huomioon mygs arvonmgedostu
nakokulmaa, toimitilojen kunnossapidon nahdééan vaikuttavan kohteiden naaakioon
kaytanndssa joko laskemalla vajaakayttoastetta tai nostamalla kohteesta saatavia-vuokrat
loja. Hyvalla kunnossapidolla voidaan myds usein vaikuttaa kohteen tuottovaatimukseen,
kun potentiaaliset ostajat pitavat kohdetta vahemman riskisena. Wtsittkunnossamt
toimenpiteiden vaikutusta toimitilojen markkia@voon on tutkimuksen mukaan kuitenkin
vaikea maarittadsmallisestisilla ei voida sanoa, paljonko jotkin tietyt toimenpitees-no
taisivat kohteen markkirarvoa, koska kunnossapidon vaiksmekanismit ovat monintu

kaiset ja toimitilojen arvonmuodostukseen vaikuttavat hyvin monet eri asiat, kutem-esime
kiksi yleinen taloudellinen tilanne, markkinoiden syklit seka kohteen sijdotinossap

dolla on kuitenkin haastattelujen perusteella oér&ed roolinsa toimitilojen arvonmwu
dostuksessa, silla kiinteistdissa kaikki vaikuttaa kaikkeen. Hyvalla kokonaisvaltaisella
kunnossapidolla voidaan osaltaan mahdollistaa tietty kohteesta saatava tuottotaso.

Tutkimuksesa nousi todella vahvastrilaisetekotehokkuuteen liittyvéat seikat esiinske
kusteltaessa toimitilojen kunnossapidon vaikutuksesta niiden taloudellisen arvosmuodo
tukseen. Esimerkiksi erilaiset energiatehokkuuteen liittyvat investoinnit nousivat selvasti
merkittavimmiksi yksittaisiksi inveaesinneiksi, joilla voidaan vaikuttaa toimitilojen niar
kina-arvoon. Haastattelujen perusteella energiatehokkuusinvestgatieimitilojen oike-
anlaisen kaytorialoudellinen vaikutus onkin tyypillisesti suoraan nahtavissa toimitilojen
pienempind yllapitokiwina ja tata kautta korkeampana markkaraona. Myos toimitib-

jen ymparistosertifiointien rooli nahtiin merkittavana ja kaikki haastatellut yritykset, jotka
aktiivisesti kayvat kauppaa omistdlaan toimitiloillaan, myos haket aktiivisesti tunnie

tuja kansainvalisid ymparistosertifikaatteja kohteilleen. Kansainvalisesti tunnettujeix ymp

86



ristosertifiointien koetaan nakyva&wohteidenparempana myytavyytena vuokrattavuug-
na etenkin toimiessa kansainvalisilla markkinoilla, koska kansainvaliset yritylsssh u
edellyttavat kayttamiltdédn toimitiloiltaan ymparistdfesinteja. Ymparistosertifiointien
koetaan myos nakyvamhteiden pienempina yllapitokustannuksindkgovaikuttavatpo-
sitiivisesti niiden markkinaarvoon.

Tutkimuksen havaintoja pystyy hyddymaan jo tallaisenaan etenkin lilketoiminnallisiin
tarkoituksiin, mutta myos jatkotutkimukselle on tarveftatkimus antaa hyvan ja kattavan
pohjatietdmyksen eri toimialojekunnossapidollisistdaoimintatavoista ja niihinvaikutta-

vista taustatekijoistanutta esimerkiksi eri toimialojen toimitilojen kunnossapitoprosessit
voisi kuvata huomattavasti tarkemmin ja yksityiskohtaisemmin kuin tdssa tutkimuksessa,
silla tdssd tutkimuksessa oli painotettu enemman arvonmuodostusnaktkulmaa. Lisaksi
tamantutkimuksentutkimusalue oli hyvin laaja, sen kattaessa nelja eri toimialaa, joten
jokaisen toimialan kuvaaminen yksityiskohtaisesti olisi ollut taman diplomitydn puitteissa
mahdotonta. Myos toimitilojen kunnossapidon vaikusta arvonmuodostukseen voisi tutkia
laadullisen tutkimuksen tueksi, myds maaréllisen tutkimuksen keinoin, tekemallaresime
kiksi erilaisia ma&maattisiaanalyyseja tietynlaisille kohdejoukoille. Kaiken kaikkiaan
tutkimuksessa nousi kuitenkin esille valtava maara yksittaisia havaintoja eri toimialojen
toimintatavoistajotkaantavat uutta tietoa aihepiiristajaahdollistavat hyvin monenlaisia
jatkotutkimuksia Tutkimuksen perusteella pystyttiin havaitsemaan myos useita Kigeist
alan haasteita ja tarpeita, joiden esille nouseminen jo itsessaancamialesiantajayrity-

selle arvokasta informaatiotallitsevista markkinatarpeistailla nama tarpeet ovat pera

sin suoraan potentiaalisilta asiakkailta.
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