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Taman opinndytetyon tarkoituksena oli tutkia kohdeyrityksen asunnonvuokraustoi-
mintaa ja siit4 johtuvia riskeja. Tavoitteena oli arvioida yrityksen nykyista asunnon-
vuokraus toimintaa ja mahdollisesti tarjota yritykselle kehittdmisehdotuksia tulevai-

suutta varten.

Teoriaosuudessa kdydaan lapi mitd asioita riskienhallinta prosessiin kuuluu. Osuu-
dessa kdydaan l&pi prosessin eri vaiheet ja mitd niihin liittyy. Teoriaosuudessa kay-
daan myos lapi tapoja, joilla riskien vaikutusten ja todennakdisyyden arviointia voi-
daan tehda. Teoriaosuudessa tunnistetaan myds kohdeyrityksen asunnonvuokraus

toiminnan riskejé.

Kehittdmisosassa tunnistetaan ja esitelladn kohdeyrityksen mahdollisia riskienhallin-
ta keinoja. Kehittdmisosan toisessa osassa arvioidaan tunnistettuja keinoja ja pohdi-
taan, onko kohdeyrityksen mahdollista hyodyntaa kyseisia keinoja. Kehittdmisosassa
kiinnitetddn myos huomiota kohdeyrityksen jo olomassa olevien riskienhallintamene-

telmien mahdollisiin parantamismahdollisuuksiin.

Mahdollisia riskienhallintamenetelmi& tunnistettiin neljd, joista kolme on jo koh-
deyrityksen kaytossd. Naitd menetelmid arvioitiin ja tulosten perusteella kohdeyri-
tykselle annetaan joitain parannusehdotuksia tulevaisuuden riskienhallinta keinojen
kayttoon.



Yleisesti kohdeyrityksen riskienhallinta prosessia arvioitiin myds ja arvioin perus-
teella annettiin joitain parannusehdotuksia. Tutkimuksen perusteella yrityksen nykyi-
sin kayttama riskienhallinta prosessin on sille hyvin sopiva ja sen kéyttdmat riskien-
hallinta menetelmat sopivat ja ovat riittdvid yrityksen asunnonvuokraus toiminnan

riskien ehkaisemiseen.
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The purpose of this final thesis was to research the apartment renting ac-
tivity of the target company and the risks related to it. The main goal was
to evaluate how the current apartment renting operation takes place and
possibly offer the company some development suggestions for the fu-
ture.

The theory section reviews the different aspects that risk management
contains. The section features the different phases of processes and the
activities related to them. The different conventions of assessing the ef-
fects of risks and probability are also featured in the theory section. In
addition, the risks of the apartment renting operations of the target com-
pany are evaluated.

In the development section the possible risk management conventions of
the target company are recognized and presented. In the second part of
this section, the recognized conventions are being evaluated and more
thoroughly considered whether the target company is able to utilize these
conventions. The already existing risk management methods of the target
company are also focused with possible improvement suggestions in-
cluded.

Four possible methods of risk management were identified of which
three of them are already being applied by the target company. These
methods were evaluated and based on the results the target company was
given improvement suggestions for the future application of their risk
management methods.



The risk management process of the target company was also evaluated
in general and based on this evaluation they were presented with some
Improvement suggestions. Based on the research, it can be stated that the
current risk management process and the methods being used are suita-
ble for them. They are sufficient enough to prevent the possible risks of
the company’s apartment renting operations.
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1 JOHDANTO

Asunnon vuokraaminen on aina riskeja tdynné. Uutta vuokralaista etsiessd on mah-
dotonta sanoa henkilon kasvoista, tuleeko tdmi henkilé olemaan hyvéd” vuokralai-
nen. Asunnon vuokraajan, oli kyseessé sitten yksityinen asunnonvuokraus yritys,
kunnallinen toimija tai vain yksityinen henkild, joka vuokraa omistamaansa tilaa
muiden kayttoon, joutuu aina ottaessaan uuden vuokralaisen arvioimaan uuden vuok-
ralaisen riskeja. Nama riskit saattavat vaihdella suuresti tilannekohtaisesti, mutta nii-

den arviointi voi vaikeaa.

Suurin yksittainen riski, mikd asunnonvuokraaja joutuu kohtaamaan, on vuokrien
maksamatta jattaminen. Tdma voi olla vuokranantajalle suuri murhe, koska saadak-
seen vuokralaisen haadettyad ja saadakseen maksamattomat vuokrat ulosottoon, vaa-
ditaan kérajaoikeuden péaatds, mika saattaa alueesta riippuen kestdad 4-6 kuukautta.
Tasta voi seurata suuri taloudellinen tappio ja voi olla varsinkin yksityishenkil6lle

kova pala purtavaksi.

Taman opinnaytetyon tarkoitus on auttaa asunnonvuokraajia tunnistamaan asunnon-
vuokrauksen riskeja ja antaa ohjeita, miten mahdollisten riskien vaikutuksia olisi
mahdollista ennaltaehkaistd ja vaikutuksien vahinkoja rajoittaa. Opinndytetydssa
arvioidaan kohdeyrityksend toimivan Ulvilan isanndintipalvelu Oy:n nakokulmasta
riskien vaikutuksia ja riskinhallinta keinoja ja niiden toimivuuden arviointia. Opin-
naytetyon tarkoitus on toimia osittain kehityssuunnitelmana, missa arvioidaan, miten
kohdeyritys voisi parantaa riskienhallintaansa. Osa lapikaydyistd metodeista sopii

vain tiettyihin tilanteisiin ja tapauksiin, mutta suurin osa on universaaleja.

Tyon teoriaosuudessa keskitytddn riskienhallinta prosessin ldpikdymiseen. Luvun
tarkoituksena on kertoa, mita kaikkea riskienhallintaan kuuluu ja mita hyvén riskien-
hallinta prosessin tulisi sisaltdd. Luvussa kdydaan myaos lapi siséisté - ja ulkoista toi-

mintaymparistod ja kerrotaan ja analysoidaan kohdeyrityksen toimintaymparistoé.

Kolmannessa luvussa keskitytadn riskien arviointiin. Alussa esitelldédn kohdeyrityk-

sen asukashakuprosessi. Taman jalkeen siirrytaan riskien tunnistamiseen ja kaydaéan



myds l&pi tapoja, joilla riskien vaikutuksia ja todenn&koisyyksia voidaan arvioida.
Luvun lopussa tunnistetaan joitain riskej&, joita kohdeyritys kohtaa toiminnassaan.

Neljannessé luvussa esitellaan riskienhallintamenetelmia ja naihin menetelmiin liit-
tyvié taustoja. Luvun tarkoitus on esitelld vaihtoehtoja, joita yritys tai yksityishenkilo
voi hyodyntadd ennaltaehkdisem&én ja rajoittaakseen riskien vaikutuksia. Luvussa
myos kerrotaan mahdollisten riskienhallinta menetelmien taustoja ja niihin liittyvia

rajoituksia ja ehtoja.

Viidennen luvun tarkoitus on arvioida tunnistettuja riskienhallintamenetelmi& ja ar-
vioida, miten kohdeyritys voisi mahdollisesti hyddyntéa tunnistettuja riskienhallinta
keinoja. Luvussa arvioidaan my6s mahdollisia parannusehdotuksia jo yrityksen kay-
tossé olevien keinojen hyddyntamiseen. Viimeisessd kuudennessa luvussa on yh-
teenveto ja loppupddtelmad. Viimeisessa luvussa tiivistetddn myods mahdolliset paran-

nusehdotukset.

Opinnaytety6 on tehty kvalitatiivisella tutkimusmenetelmélld haastattelemalla koh-
deyrityksen tyontekijoitd. Osa havainnoista koostuu myds omista havainnoistani vii-
den kuukauden harjoittelujakson aikana. Tyon tarkoitus on toimia kehittdmistyona,
jossa tarkastellaan jo kaytdssa olevia ja mahdollisia tulevaisuudessa kéytettavia ris-
kienhallinta menetelmid. Tyon tarkoitus on antaa uusi nakdkulma kohdeyrityksen
riskienhallintaan ja tarjota ehdotuksia kohdeyrityksen tulevaisuuden riskienhallintaa

varten.

2 RISKIENHALLINTA

2.1 Mita on riskienhallinta?

Riskienhallintaa voidaan maaritellda monella eri tapaa. Itse sanaa analysoimalla ris-
kienhallinta voidaan jakaa kahteen osaan. Ensimmadiselld sanalla riski tarkoitetaan
ainakin arkikielessa yleisesti vaaraa tai jotain odottamatonta asiaa mill4 saattaa olla

negatiivinen vaikutus. Negatiivinen vaikutus voi olla tilanteesta riippuen rahallisen
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arvon, ympdristdarvon, terveydellisen arvon tai yhteiskunnallisen arvon menetys
(Kuusela & Ollikainen 2005,16 - 17). Hallinta sanalla taas tarkoitetaan jonkinlaista
tapaa kontrolloida lopputulosta. Sanakirjaméaéritelmé hallinta - sanalle kuvailee asiaa
ndin: ” Hallinta tarkoittaa ulkopuolisten havaittavissa olevaa méédrdaamisvaltaa ir-
taimeen tai Kiintedén esineeseen tai oikeuteen” (Wikipedia www — sivut 2016). Na-
mé& madritelmat yhdistamalld voidaan kuvailla riskienhallinnan tarkoittavan mahdol-

lisen negatiivisen vaikutukseen havaittavissa olevaa maardysvaltaa.

Yritystoiminnassa riskienhallinnalla on monia toimintoja. Silla tarkoitetaan hallin-
nollisten kayténtdjen, toimenpiteiden ja tapojen systemaattista kayttdonottamista tar-
koituksenaan saavuttaa konteksti seka analysoida, arvioida, neuvotella, monitoroida
ja kommunikoida. (Southern cross university www- sivut 2016). Talla kuvauksella

avataan hyvin laajasti riskienhallintaan siséltyvia toimenpiteita.

2.2 Riskienhallinnan historiaa

Riskienhallinnan historialla on pitkat juuret ihmiskunnan historiassa. Varhaisimmiksi
esimerkeiksi voidaan nimeté antiikin aikoihin kaupankaynnin turvaamiseksi kehitetyt
erilaiset menetelmat, milla pystyttiin pienentdméén kauppiaiden ja laivanomistajien
taloudellisia riskeja. Esimerkkeina tavoista, joilla menetyksia pyrittiin hallitsemaan,
olivat merilainat, joiden tarkoitus oli suojella laivanomistajaa/kauppiasta laivan me-
netykseltd. Rooman valtakunnan aikana taas vakuutusten ottaminen yleistyi mahdol-
listen tappioiden vélttdmiseksi niin paljon, ettd Rooman keisari Claudius perusti va-
kuutusyhtion edistddkseen kaupankéyntia Valimerelld. (Kuusela & Ollikainen
2005,19).

Renessanssin aikana ja sen jalkeen riskienhallinnan analysointi alkoi varsinaisesti.
Kaksinkertaisen kirjanpidon keksimisen jélkeen vuonna 1494 systemaattisen toden-
nékoisyyden ja riskin arviointi alkoivat kehittyd. Todennakoisyyksien arviointi sai
kuitenkin varsinaisen muotonsa vasta vuonna 1654 todenndkoisyysteorian kehittdmi-

sen jélkeen. Tilastojen ja kerdtyn materiaalin kdyttdminen riskienhallinnan nékokul-
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masta voidaan myo6s katsoa alkaneen samoihin aikoihin (vuonna 1693) tehdyn tutki-
muksen avulla, jossa ihmisten elinajanodotteita laskettiin arvioimalla saman ikéryh-
man kuolevuuslukuja. Téaté tilastojen analysointi alettiin hyddyttdd esimerkiksi hen-
kivakuutuksia myydessa. (Kuusela & Ollikainen 2005,20 - 22).

Teollisen vallankumouksen aikana todennékdisyyden arviointi ja tiedon laadun vali-
nen yhteys alkoi kehittyd. Vuonna 1713 julkaistu teos laajensi todennakdisyyskasi-
tyksen arviointia arkitodellisuutta varten. Todennakdisyyslaskelman tutkiminen ke-
hittyi useaan kertaan 1700 - luvusta 1900 — luvun alkuun saakka (Kuusela & Ollikai-
nen 2005,22 - 24).

1900 - luvun alussa riskienhallinta muuttui todennékdisyyksien arvioinnista paatok-
sien seurausten arviointiin. Epdvarmuuden merkitys riskienhallinnan muuttui myos
1900 — luvun aikana. Epdvarmuuden arvioinnissa alettiin kiinnittdd huomiota myos
muihin toimijoihin riskia arvioitaessa. Néitd yhdistamalla nykyinen riskienhallinta

kehittyi nykypaivaiseen muotoonsa (Kuusela & Ollikainen 2005,25 - 26).

2.3 Mika on riskienhallinnan tavoite?

Riskienhallinnan tavoitteita voi olla useita. Yleisesti riskienhallinnan tavoitteena on
pienent&a yritystoiminnan seurauksena tulleita riskejd ja mahdollisesti poistaa tai
pienentdd niitd. Riskienhallintaa tehtdessa yritys voi kuitenkin saavuttaa muitakin
hyotyja kuin vain suorat vaikutukset suuri riskisten toimintojen poistumisen tai nii-
den vaikutusten rajaamisen seurauksena. Yritys voi saavuttaa hyotyja muillakin ris-
kienhallinta prosessin aikana huomattuja tai huomioonotettuja seikkoja lapikaymalla.
Riskienhallinta prosessin toteuttaminen ja yllapito tarjoavat yrityksille monia positii-
visia vaikutuksia. Prosessin avulla yrityksen tavoitteiden saavuttamisen todennakaoi-
syydet saattavat nousta ja se saattaa antaa yrityksen johdolle tukea ennakoivaa joh-
tamista varten. Prosessin seurauksena yrityksen liiketoiminnan uhkien tunnistaminen
helpottuu ja sen seurauksen koko yrityksen organisaation mahdollisuus késitella ris-
kien vaikutuksia paranee (ISO/SFS 31000 2011, 6).
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Organisaatiota ja sen liiketoimintaa koskevien viranomaisten vaatimuksen ja liike-
toimintaan liittyvien lakien noudattaminen saattaa myods helpottua riskienhallinnan
avulla. Yrityksen sisdisiin toimintoihin prosessi saattaa helpottaa ja kehittda vapaaeh-
toista ja pakollista raportointia. Tdman seurauksena yrityksen organisaation hallinto-
tapa saattaa kehittyd. Prosessin seurauksena yrityksen sidosryhmien luottamus saat-
taa my0s kasvaa (ISO/SFS 31000 2011, 6).

Riskienhallinta prosessin avulla yrityksen on myds mahdollista luoda mahdollisuus
parantaa yrityksen paatoksenteon ja tulevaisuuden suunnittelun perustaa. Prosessin
seurauksena yrityksen on myds mahdollista kehitt&da jo k&ytdssa olevia riskienhallin-
takeinoja ja parantaa niihin kulutettujen resurssien kohdennusta ja vaikutusta. Re-
surssien tarkennuksen seurauksena yrityksen operatiivinen vaikuttavuus ja tehokkuus
saattavat my0s parantua. Prosessin seurauksena yrityksen terveyteen ja turvallisuu-
teen liittyvét toiminnat saattavat myods parantua. Yrityksen ymparistonsuojelu saattaa
myos tehostua samalla kertaa (ISO/SFS 31000 2011, 6).

2.4 Mita riskienhallinta prosessi siséltaa?

Riskienhallinta prosessi koostuu monesta eri vaiheesta. Tdma prosessi voidaan jakaa
karkeasti viiteen osaan: riskien tunnistamiseen, riskien analysointiin, riskien vaiku-
tuksen arviointiin, toteutukseen ja tulosten arviointiin (Continuingprofessionaldeve-

lopment www — sivut 2016).

Prosessin toteuttamisessa voi olla vaihteluita, mutta p&atoiminnot pysyvat aina sa-
moina. Alla olevassa taulukossa on Suomen standardiliiton kayttdma SFS-1SO 31000
standardi riskienhallinnan periaatteista ja ohjeista. Kuvassa (Kuvio 1) naytetaan mi-

ten riskienhallintaprosessi on mahdollista toteuttaa.
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Kuvio 1 Riskienhallinta prosessin kuvaus (ISO 31000 2011 ,10)

2.4.1 Riskien tunnistaminen

Riskienhallintaprosessin ensimmaisessa vaiheessa yrityksen tulisi tunnistaa mita ris-
keja yritystoiminta saattaa aiheuttaa (continuing professional development www —
sivut 2016). Yrityksen on my6s hyvé arvioida omat resurssinsa riskienhallinnan va-
ralta. Yrityksen tulisi arvioida kuinka paljon omia resursseja se on valmis kéytta-
maan riskienhallinta prosessiin. Riskienhallinta prosessin tassa vaiheessa on hyvéa
suunnitella toimintasuunnitelma, missa yritys méaarittelisi riskienhallinnan tavoitteita.
Samaisessa toimintasuunnitelmassa yrityksen tulisi myos arvioida tavoitteiden tarke-
ysjérjestystd ja madritelld joitain “mittareita”, milld yritys pystyy arvioimaan kuinka
hyvin riskienhallinta toimenpiteet toimivat. Prosessin alussa on tarkeaa sitouttaa yri-
tyksen johto osaksi riskienhallinta prosessia. Tama varmistaa prosessin saavan tar-
peeksi resursseja ja sitouttaa henkiloston pyrkivén asetettuihin tavoitteisiin ja toteu-
tuksiin. (ISO/SFS 31004 2014, 12).

2.4.2 Riskien analysointi

Prosessin toisessa vaiheessa yrityksen tulisi analysoida tunnistettuja riskeja. Yrityk-
sen tulisi arvioida ja analysoida jokaisen tunnistetun riskin todennakoisyys ja mitka

ovat mahdollisesti riskin aiheuttamat seuraukset yrityksen toimintaan ja tavoitteisiin.
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(continuing professional development www — sivut 2016). Riskien todennakoisyyden
arviointiin on monia erilaisia tapoja. Erés helppo ja yksinkertainen tapa on laatia ris-
kien analyysin perusteella riskimatriisi, mitd hyddyntamalla riskien todennakdisyy-
den arviointi helpottuu. Riskimatriisia kayttdmalla riskien todennakoisyyksien arvi-
ointiin on helpompi saada syvyytta ja riskien todennakdisyyksien keskinéinen vertai-
lu keskenadn helpottuu.

2.4.3 Riskien vaikutuksen arviointi

Kolmannessa vaiheessa yrityksen tulisi arvioida tunnistettuja riskeja ja niiden vaiku-
tuksia. Yrityksen tulisi arvioida riskeja ja arvioida niiden todennakoisyyksia ja vaiku-
tuksia yrityksen toimintaan (Suominen 1999, 43). Téassa vaiheessa yrityksen tulee
arvioida mitka riskeistd ovat huomion arvoisia. Yrityksen taytyy arvioida, mitka ris-
Kit aiheuttavat niin suuren riskin, ettd niiden estdmiseen tai rajoittamiseen kannattaa
panostaa yrityksen resursseja. (continuing professional development www — sivut
2016).

Yritys voi tassé kohtaa arvioida joidenkin riskien olevan todennékoisyydeltaan hyvin
harvinaisia, mutta niiden vaikutuksen olevan niin suuri yrityksen toimintaan, etté yri-
tyksen toiminnan kannalta niihin kannattaa panostaa yrityksen resursseja. Toisaalta
yritys voi arvioida osan riskeistd olevan todennékdisyydeltdan suuria, mutta vaiku-
tuksiltaan pienid. Naissa tilanteissa yrityksen tulee harkita onko kyseisten riskien eh-
kaiseminen yrityksen kannalta kannattavaa. Joissain tapauksissa vaikutuksiltaan
pienten riskien ehkdisemiseen kaytettavat resurssit saattavat olla suuremmat kuin ris-
kin mahdollinen negatiivinen vaikutus. Vaikutuksia arvioidessa onkin hyva muistaa,
onko jonkin riskin ehk&iseminen taloudellisesti kannattavaa. Riskienhallinnan kan-
nalta on myos hyvé arvioida yrityksen omat resurssit ja arvioida onko yritykselld sen

hetkisilla resursseilla edes mahdollisuutta eliminoida riskia kokonaan.
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2.4.4 Riskienhallinnan toteutus

Prosessin neljdnnessa vaiheessa paastaan itse riskienhallinta toimenpiteiden kaytta-
miseen. Riskienhallinnan toteutus vaiheessa vaikutuksiltaan korkeimmiksi arvioidut
riskit pyritadn hoitamaan kuntoon. (continuing professional development www — si-
vut 2016). Riskienhallintaa tehtdessa on kuitenkin syyté arvioida onko potentiaalisen

riskin eliminointi kokonaan edes mahdollista (Hsa - www - sivut 2017,9).

Riskienhallintaa tehtdessa tarkeimpana tavoitteena on hoitaa tai muokata riskien to-
denndkoisyytta tai vaikutusta siedettavélle tasolle. Riskienhallinta toimenpiteiden
tavoitteet voivat vaihdella riskista riippuen. Osan toimenpiteisté tavoite voi olla ris-
kien vaikutusten tai todenndkdisyyden taydellinen eliminointi. Toimenpiteiden tar-
koitus voi myos olla vain riskin todennékdisyyden tai mahdollisen negatiivisen vai-

kutuksen alentaminen (continuing professional development www — sivut 2016).

Riskienhallinta toimenpiteiden tarkoitus voi myds olla vain valmistautuminen mah-
dollisen riskin vaikutuksen tapahtuessa. Tassé tapauksessa riskienhallinta suunnitel-
man tarkoitus voi vaihdella ennakoivasta suunnitelmasta jatkuvuus suunnitelmaan.
Ennakoivalla suunnitelmalla tarkoitetaan suunnitelmaa, minka tarkoitus on vain val-
mistautua riskin aiheuttamiin vaikutuksiin. Jatkuvuus-suunnitelmalla taas tarkoite-
taan suunnitelmaa, jonka tarkoitus on valmistautua riskin aiheuttamiin seurauksiin ja
suunnitella, miten toimintaa tulisi parhaiten jatkaa riskin tai riskien aiheuttamien seu-

rauksien jalkeen (continuing professional development www — sivut 2016).

Riskienhallinta toimenpiteiden toteutusvaiheessa yrityksen tulisi myds arvioida ris-
kienhallinta toimenpiteiden toimivuutta aiemmin maéariteltyjen asteikkojen mukaan.
Riskienhallintasuunnitelman edistymista olisi seurattava ja analysoitava tasaisin va-
liajoin. Arviointiraportit suunnitelman edistymisesté ja mittareiden tayttymisesta olisi
suositeltavaa hyvaksyttad saannollisesti tasapuolisella ja puolueettomalla katselmoin-
tiprosessilla. Katselmuksissa olisi tarkasteltava puitteita, prosesseja, itse riskeja seka
toimintaympariston muutoksia. (ISO/SFS 31004 2014, 18).
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2.4.5 Riskienhallinnan tulosten arviointi

Prosessin viimeiseen vaiheeseen kuuluu riskinhallinta keinojen arviointi ja kehitta-
minen. Jotta riskienhallinta toimenpiteet toimisivat parhaalla mahdollisella tavalla,
menetelmien toimivuutta ja tavoitteiden saavuttamista tulisi seurata riskienhallintaa
tehtdessa. Riskienhallinta toimenpiteiden tulisi olla toimivia koko ajan. T&st4 syysté
niiden toimivuutta olisi syytd arvioida koko ajan ja niit4 tulisi péivittaa tarvittaessa
(Hsa — www — sivut 2017,14)

Riskienhallinta toimintaa tehtdessd menetelmien seurannan avulla onkin mahdollista
tunnistaa parantamismahdollisuuksia. Menetelmié olisi hyvé parantaa, jos riskienhal-
lintaa suorittaessa yrityksen tietoon tulee uusia toimintaan vaikuttavia tietoja. Yri-
tyksen ulkoiseen ja sisdiseen toimintaymparistoon tulleet muutokset saattavat olla
syitd, jonka perusteella toimenpiteiden muutosten tekeminen saattaa olla kannattavaa
(ISO/SFS 31004 2014, 18).

Riskienhallinnan toimenpiteiden vaikutusten ja asetettujen tavoitteiden saavuttamista
olisi my0ds syyté arvioida. Arviointia voidaan tehdd ennalta asetettujen valiaikojen
perusteella tai jatkuvalla syotolla riskienhallintaa toteutuessa. Tavoitteiden arvioinnin
perusteella yritys pystyy sanomaan ovatko toteutetut toimenpiteet tuottaneet haluttuja
tuloksia. Jos kéytetyt riskienhallinta menetelmét eivat ole tuottaneet haluttuja tulok-
sia, olisi suotavaa analysoida kadytettyja& menetelmi ja arvioida miten niita olisi mah-

dollista parantaa (Hsa www- sivut 2017).

2.5 Kohdeyrityksen riskienhallintaprosessin kuvaus

Kohdeyrityksen riskienhallintaprosessi vaihtelee hieman aikaisemmin esitetystd mal-
lista. Riskienhallintaa hoidetaan kohdeyrityksessa asiakaskohtaisen mallin mukaan.
Kohdeyrityksessa uuden asiakkaan asuntohakemus — lomaketta arvioidaan yksilolli-
send tapauksena ja téssd yhteydessa riskienhallinta prosessi aloitetaan samankaltai-

sesti kuin aikaisemmin esiteltiin.
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Asiakkaan hakemusta arvioidaan ja sen avulla mietitdan, mita riskejé asiakas aiheut-
taa. Riskien tunnistaminen on aika yleisluontoinen prosessi, koska suurin osa uuden
asiakkaan riskeisté patee kaikkiin tapauksiin, joten riskien tunnistamisessa ei ole suu-
ria vaihteluita asiakkaita kohden. Riskien tunnistamisen jalkeen niiden todennakoi-
syyksié arvioidaan. Riskien todennakdisyyksien arviointi voi olla hankalaa joissain
riskeissd, mutta esimerkiksi taloudellisien menetyksien arviointia pystytdan arvioi-
maan jonkin verran asiakkaan tarjoamien tietojen perusteella. Néiden jalkeen tunnis-
tettujen riskien vaikutuksia arvioidaan. Vaikutusten arvioinnissa ei mydskaan ole
suuria vaihteluita asiakkaiden kohdalla, mutta asiakkaat, jotka hakevat kalliimpia
asuntoja, aiheuttavat riskien vaikutusten arvioidessa suuremman huomion riskien eh-

kaisemiseen.

Jos asiakkaan tiedoissa ei ole mitddn, minka perusteella hakemus tulisi hylata, tarjo-
taan asiakkaalle asuntoa. Ennen vuokrasopimuksen allekirjoittamista kiinteistosihtee-
ri paattad miten riskienhallinnan toteutus hoidetaan kyseisen asiakkaan osalta. Ylei-
sesti kiinteistOsihteeri miettii, mitd yrityksen kayt0ssé olevista riskienhallinta mene-
telmisté asiakkaan tilanteessa kéaytetdan. Suurin osa yrityksen kayttamisté riskienhal-

linta menetelmista ovat ehtoja, jotka sisallytetdan vuokrasopimukseen.

Vuokrasopimuksen allekirjoittamisen jalkeen kiinteistosihteeri seuraa, miten riskien-
hallinta menetelmat toimivat. Suurin osa yrityksen kayttdmista riskienhallinta mene-
telmistd on vahinkojen minimointia, joten riskienhallinta menetelmien lopullista toi-
mivuutta voi virallisesti arvioida vasta asiakkaan irtisanoessa vuokrasopimuksensa.
Kiinteistosihteeri pystyy kuitenkin arviomaan joidenkin menetelmien toimivuutta
vuosittaisten raportteja arvioimalla. Naill& tavoin yritys valvoo riskienhallinta toi-

menpiteiden toimivuutta. Parannuksia menetelmiin arvioidaan epékohtia huomatessa.

2.6 Toimintaympariston madrittely

Riskienhallinta on yrityksen n&kokulmasta monimuotoinen prosessi, missa tulisi

huomioida monia erilaisia asioita. T&ma prosessi on hyva aloittaa arvioimalla missé
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toimintaymparistossa yritys toimii ja mité rajoituksia se asettaa toiminnalle. Toimin-

taympériston ymmaértdminen on térked osa riskienhallinprosessia.

Riskienhallintaan voi yritystoiminnasta riippuen siséltyd monenlaisia erilaisia toimin-
tatapoja. Tietyn yrityksen nédkokannalta katsottuna on kuitenkin hyvé aloittaa ana-
lysoimalla millaisessa toimintaympaéristossa kyseinen yritys toimii. Téassa tapaukses-
sa kohdealana toimii asunnonvuokraus, joten toimintaymparisto siséltdd monia erilai-
sia toimijoita. Toimintaymparistd voidaan jakaa sisaiseen ja ulkoiseen toimintaympa-

ristoon.

2.6.1 Kohdeyrityksen esittely

Ennen mahdollisten riskien analysointia on hyva tutustua kohdeyritykseen ja sen
taustaan. Ulvilan Isdnndintipalvelu Oy on Ulvilan kaupungissa sijaitseva isannginti-
toimisto. Yhti¢ perustettiin vuonna 1986. Kauppalehden toimintakuvauksessa kerro-
taan osuvasti isdnnointipalvelun toiminnasta: ”Yhtion tarkoituksena on huolehtia yh-
tididen, yhdistysten tai kunnan omistamien rakennusten ja tonttien huolto- ja hoito-
tehtdvistd, joihin kuuluvat isdnnditsijan tehtdvat, talonmies- ja siivouspalvelut seka
huoltomiehen tehtdvat. Yhtio voi harjoittaa rakennuttaja- ja rakennustoimintaa, vuok-
ra-asuntovalitystd, kiinteistojen kauppaa ja valitystd sekd arvopaperikauppaa. Yhti6
voi omistaa ja vuokralla hallita huoltotontteja ja huoltoa palvelevia rakennuksia,
huoneistoja ja muuta omaisuutta sekd omistaa ja vuokralla hallita huoltohenkilékun-
nan tarpeeseen varattuja asuinhuoneistoja. Yhtio voi vuokrata edelleen omistamiaan
huoneistoja ja omaisuutta osakkailleen ja muille yhteisoille seka luonnollisille henki-
I6ille. Yhti6 voi omistaa kiinteistoyhtion osakkeita.” (Kauppalehden www- sivut
2016).

Omistuksen osalta Isénndintipalvelun suurin omistaja on Ulvilan kaupunki ja se on
Ulvilan kaupungin konsernin tytaryhtio. Liikevaihdon osalta kuuluu pk — yritys
osastoon liikevaihdon olleen vuosina 2012 — 2014 450 — 480 tuhatta euroa (Finderin

www- sivut 2016).
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Isannointipalvelun asiakkaat ovat padosin Ulvilan kaupungin omistamia taloyhtioita.
Isanndintipalvelu tarjoaa naille taloyhti6ille isanndintiin liittyvét palvelut ja hoitaa
my06s samalla asuntojenvuokraus toiminnan. Asuntojen vuokraustoimintaan kuuluu
asuntojen esittely asiakkaille, vuokrasopimuksien tekeminen ja muut asunnonvuok-

raukseen liittyvat toimenpiteet.

2.6.2 Ulkoinen toimintaympaéristo

Ulkoista toimintaymparistod voidaan myds nimittaa liiketoimintaympaéristoksi. Liike-
toimintaymparistolla tarkoitetaan yrityksen ulkoista ympéristod, joka kasittaa ympa-
riston poliittiset, taloudelliset, lainsaddannolliset, sosiaaliset, kulttuuriset, fyysiset,
teknologiset ja ekologiset tekijat (Yvi:n www — sivut 2016).

Ulkoista toimintaymparistod kuvattaessa tulee huomioida monia eri alueita. Poliitti-
siin tekijoihin saattavat kuulua esim. Suomen hallitusohjelma, poliittinen ja taloudel-
linen tilanne. Muita poliittisia tekijoita saattavat olla EU ja sen globaali ulottuvuus
sekd muu kansainvélinen, kansallinen, alueellinen tai paikallinen, yhteiskuntaan,
kulttuuriin, politiikkaan, lainsdadantoon, viranomaismaarayksiin, rahoitukseen, tek-
nologiaan, talouteen, luontoon tai kilpailukykyyn liittyva toimintaympéristd. Kult-
tuurilliseen toimintaymparistoon kuuluvat tietoyhteiskuntaan ja digitalisaatioon vai-
kuttavat tekijat. Sosiaalisiin ja osaksi poliittisiin toimintaympéristdihin taas kuuluvat
keskeiset organisaation tavoitteisiin vaikuttavat kehityssuunnat yhteiskunnassa; ku-
ten rikollisuustilanne, sabotaasit, terrorismi, onnettomuudet, epidemiat, arvojen muu-
tokset ja polarisoituminen. Fyysiseen toimintaymparistoon kuuluvia tekijoita voivat
olla muiden hallinnonalojen toimenpiteet, kuten lainsadadannon ja hallintorakenteiden
muutokset. Sosiaaliseen toimintaymparistoon kuuluu myos suhteet kansalaisiin, asi-
akkaisiin, rekrytoitavaan henkil6stoon ja kilpaileviin tyonantajiin seka muihin ulkoi-
siin sidosryhmiin (Vahtiohje www- sivu 2016). Useat edella mainitut esimerkit voi-

vat tilanteesta riippuen kuulua useampaan kuin yhteen toimintaymparistoon.

Kohdeyritykseen ulkoiseen toimintaympéristoon sidottuja tahoja on monia, mutta

t&ssé mainittuina joitain suurimpia vaikuttajia.
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Kohdeyrityksen péaatoimisena tehtdvana toimii Ulvilan kaupungin omistamien asuin-
rakennusten ja huoneistojen vuokraus. Tastd syysta ulkoiseen toimintaymparistoon
kuuluu lainsdadannén osalta Suomen asuinhuoneistojen vuokrauslaki ( Finlexin
www- sivut 2016). Kyseinen laki kertoo ja sadtelee mitd vastuita asuinhuoneiston
vuokrauksessa kuuluu vuokralaiselle ja mitd vuokranantajalle. Laki mé&arittdd myods
minkalaisia ehtoja vuokranantaja voi sisallyttdd vuokrasopimukseen. Laki antaa
my0s ohjeistuksia miten vuokralainen ja vuokranantaja voivat toimia ongelmatilan-

teissa.

Kohdeyrityksen toimintaan vaikuttaa suuresti myos Ulvilan kaupungin toiminta. Ul-
vilan kaupungilla on kahdella tapaa merkitys isanndintipalvelun toimintaan: asiak-

kaan ja omistajan roolissa.

Omistajana kaupunki pystyy saatelemaan yrityksen toimintaa siséltd pdin ja ohjaa-
maan mihin suuntaan yhtion toiminta tulevaisuudessa kehittyy ja suuntautuu. Omis-
tajalla on myds rahoituksen kannalta suuri merkitys. Yritystoiminnan kehittdminen ja
laajentaminen vaati usein lisdrahoitusta, mik& osuu yleensa omistajan hartioille. Yri-

tyksen tulevaisuuden investointihalut voivat myos olla riippuvaisia omistajista.

Asiakkaan roolissa kaupunki sadtelee mita palveluita se ostaa kohdeyritykselta. Yri-
tyksen toimintaa ohjaa yleisesti asiakkaiden palveluiden tarve. Palvelujen kustan-
nustehokkuus ja laatu ovat myds asioita mihin kohdeyritys joutuu kiinnittdmaan
huomiota liiketoimintaa tehtdessa. Yrityksen taytyy pystya tarjoamaan palveluja asi-
akkaalle niin korkeaan hintaan, etta yhtio tuottaa tulosta/voittoa, mutta kuitenkin niin
alhaiseen hintaan, ettd asiakkaan ei kannata ostaa palveluita muualta. Asiakkaiden
palaute antaa myos yleenséd ohjeita miten yritys voi mahdollisesti parantaa palvelui-
taan tai mitd palveluita asiakas voisi tulevaisuudessa ostaa, jos yritys niitd alkaisi
tuottaa.

Yhtena suurena vaikuttajana toimii myds valtion omistama asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskus ARA. Se myontédd asumiseen ja rakentamiseen liittyvia avustuksia,
tukia ja takauksia sek& ohjaa ja valvoo ARA- asuntokannan kayttod. ARA on myos
toiminnallaan mukana asumisen kehittdmiseen ja asuntomarkkinoiden asiantuntijuu-

teen liittyvissé hankkeissa ja tuottaa alan tietopalveluja (Ara:n www- sivut 2017).
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ARA:n toimintaan kuuluu korkotukilainojen mydntdminen asuntojen uudistuotan-
toon, perusparannukseen ja hankintaan. ARA myo6s hyvaksyy takauslainoja vuokra-
talojen rakentamiseen sekd asunto-osakeyhtidtalojen perusparantamiseen (Ara:n
www- sivut 2017).

ARA:n tarjoamien lainojen avulla rahoitettuja vuokra- ja asumisoikeusasuntoja kos-
kevat laissa saadetyt kaytt- ja luovutusrajoitukset. Naiden tarkoituksena on pitdé
asunnot tarpeeksi kauan vuokrakaytdssa ja niiden asumiskustannukset kohtuullisella
tasolla. Rajoitukset kohdistuvat asuinrakennukseen ja sen omistavan yhtién osakkei-
siin sekd aravalainoitetun asuinhuoneistoon ja sen hallintaan oikeuttaviin osakkeisiin.
Rajoitukset kohdistuvat asukkaiden valintaa, vuokrien tai vastikkeidenmaaritysta ja

vuokra-asuntojen luovutusta koskeviin asioihin (ARA:n www- sivut 2017).

Kohdeyrityksen asiakkaana toimivan Ulvilan kaupungin asuinhuoneistoista léhes
kaikki ovat ARA:n rahoittamia, joko hankintalainojen tai peruskorvauslainojen osal-
ta. Tastd syystad asukashakua tehtdessa on huomioitava ARA:n ohjeistus asukkaiden
valintaa koskien. Tdma voi mahdollisesti asettaa joitain rajoituksia tai maarayksia

vuokralaisia haettaessa.

Ulkoiseen toimintaympéristoén kuuluvat myds osana kilpailevat yritykset. Kilpaile-
vat yritykset ovat yrityksia, jotka tarjoavat samoja palveluja tai lahes samanlaisia
palveluja samassa toimintaymparistosséd kuin kohdeyritys. Kilpaileviin yrityksiin
voidaan myos lukea yritykset, jotka eivét ole vield tulleet samoille markkinoille, mut-
ta voisivat mahdollisesti taistella samoista asiakkaista. Kilpailevat yritykset asettavat
liiketoiminnallaan yrityksen toiminnalle painetta ja tekevat yrityksen oman toimin-
nan harjoittamisesta haastavampaa. Kilpailevien yrityksien vaikutukset eivat kuiten-
kaan ole vélttdmattd ainoastaan negatiivisia. Kilpailun seurauksena yritys joutuu
tarkkailemaan omia toimintojaan tarkastellen niiden laatua ja tehokkuutta (Kkv:n
www- sivut 2017). Naitd arvioimalla yritys voi tehostaa ja parantaa omaa toimin-
taansa ongelmia havaittaessa. Kilpailun seurauksena yritys saattaa myos keksié inno-
vaatioita, jotka syntyivat kilpailun aiheuttamien paineiden takia, joilla saattaa olla

suuria parannuksia jo olemassa oleviin prosesseihin.

Kilpailevien yritysten liséksi ulkoiseen toimintaympéristoon voidaan laskea muut

alueella toimivat yritykset. Kaikilla muilla samalla alueella toimivilla yrityksilla, ei
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valttamatta ole mitédén suoraa vaikutusta kohdeyritykseen, mutta epasuorat vaikutuk-
set olisi my6s hyva ottaa huomioon toimintaa suunnitellessa. Suoraan vaikutuksessa
olevilla yrityksilla tarkoitan yrityksia, joiden palveluita kohdeyritys voisi mahdolli-
sesti hyddyntaa ostamalla palveluita tai muita hyddyllisid asioita, mitk& saattaisivat
tarjota lisdarvoa kohdeyrityksille. Tdmanlaisena yrityksend voitaisiin esim. mainita
yritys joka mainostaisi kohdeyrityksen vuokraamia asuntoja mahdollisille asunnon-
hakijoille. Kohdeyrityksen toimintaa helpottamiseksi joidenkin palveluiden ostami-
nen ulkopuoliselta yritykselta voisi myos olla taloudellisesti ja muita yrityksen re-

sursseja arvioiden olla kannattavampaa kuin niiden itse tuottaminen.

Epasuorasti vaikuttavien yritysten vaikutus on myds hyva huomioida. Kohdeyrityk-
sen nakokulmasta muut alueen yritykset voivat epésuorasti tuoda lisdarvoa ja houku-
tella mahdollisia asiakkaita omilla toimillaan. Ndma& vaikutukset tulevat muiden yri-
tyksien yritystoiminnan seurauksena. Suoremmin vaikutukset voivat ilmetd muiden
alueen yrityksien tyontekijoiden etsiessd asuntoja alueelta, minké& seurauksena koh-
deyritys voi tarjota omia palveluitaan naille tyontekijoille. Epdsuoremmin muiden
yritysten vaikutus voi ilmetd alueen houkuttelevuuden kasvaessa. Yritysten ja palve-
luiden lisdéntyessé eri asuinalueiden houkuttelevuus ihmisméaarén kasvaessa saattaa

kasvaa ndin kasvattaen asuinhuoneistojen kysyntaa.

2.6.3 Sisainen toimintaymparisto

Siséiselld toimintaymparistolla tarkoitetaan ympéristod, jossa yrityksen organisaatio
pyrkii saavuttamaan tavoitteensa (ISO/SFS 31000 2011, 36). Sisdisen toimintaympa-
ristbn muodostavat kaikki organisaation sisdiset tekijat, jotka voivat vaikuttaa toi-
mintaan tai tulostavoitteiden saavuttamiseen (Valtiovarainministerion vahtiohjeen

www- sivut 2017).

Sisdinen toimintaympéristdd samoin kuin ulkoinenkin toimintaympéristd koostuu
monesta eri alueesta. Sisdiseen toimintaymparistoon kuuluu tarke&né osana yrityksen
omat kaytannot hallintotavasta organisaatio rakenteeseen ja organisaation rooleista ja
tyontekijoiden vastuualueisiin. Yrityksen omat toimintaperiaatteet ja tavoitteet kuu-

luvat myos sisdiseen toimintaympéristoon. Tavoitteiden saavuttamiseen kuuluvat
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strategiat kuuluvat myos siséisen toimintaymparistoon (Valtiovarainministerion vah-

tiohjeen www- sivut 2017).

Erilaiset yrityksen sisdiseen toimintaan liittyvét asiat ovat myds osa sisdista toimin-
taympaéristdd. Yrityksen jokapdivdiseen toimintaan liittyvat tekijat kuten resurssit
esim. madrérahat, henkilosto, jarjestelmat, teknologiat jne. tulee myds huomioida
sisdista toimintaymparistda arvioidessa. Resursseihin voidaan myo6s laskea edella
mainittujen lisaksi tyontekijoiden tietdmys kohdealasta ja prosesseista. Tyontekijoi-
den vaikutusta sisdiseen toimintaympéristoon arvioidessa tulee arvioida sisdisten si-
dosryhmien keskindiset suhteet sek& ndiden ndkemykset ja arvot. TyOntekijoiden
vaikutusta arvioidessa tulee ottaa my6s huomioon yhtion organisaatio kulttuuri ja sen

vaikutus. (Valtiovarainministerion vahtiohjeen www- sivut 2017).

Tyontekijoiden liséksi tulee ottaa huomioon yrityksen siséiset resurssit. N&ihin kuu-
luvat muun muassa yrityksen kaytossa olevat tietokonejérjestelmat, tietokannat ja
paatdksentekoprosessit (paatoksentekoprosesseja arvioidessa tulee ottaa huomioon
viralliset ja epdviralliset prosessit). Siséisiin resursseihin kuuluvat myos yrityksen
kayttdmat standardit ja esimerkki mallit eri tilanteita varten. Malleja arvioidessa ar-
vioidaan myos yrityksen sopimuksia, niiden muotoja ja laajuuksia. (\Valtiovarainmi-

nisterion vahtiohjeen www- sivut 2017).

Kohdeyrityksen tarkeimpané siséisend toimintaymparistoné voidaan pitdé sen henki-
|0st6d ja sen sisdista organisaatiorakennetta. Organisaatiorakenne voidaan tiivistetys-
ti kuvata alla olevan kuvio 2 kuvaamalla tavalla (organisaatio kuvauksen ja organi-

saation vastuiden lahteina on toiminut tyontekijan haastattelut valilla 1.1 — 20.2) :
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Yrityksen hallitus

\ 4

Toimitusjohtaja

A 4 A 4 \ N
Tekninen Kustannus-
isannditsija laskija

Kiinteistosihteeri Kiinteistosihteeri

Kuvio 2 . Kohdeyrityksen organisaation kuvaus (Jari kujanpédan haastattelua mukail-
len 1.5. —31.8.2016)

Organisaation huipulla toimii kohdeyrityksen hallitus. Kohdeyrityksen hallituksen
tehtdvéa on huolehtia sen hallinnosta sekd yhtion toiminnan asianmukaisesta yllapi-
dosta. Ndiden lisaksi hallituksen jasenet kantavat vastuun yhtion Kirjanpidon ja ta-

loudellisen valvonnan jérjestamisesta (Tyontekijan haastattelu 2016).

Toimitusjohtajan tehtdva on kohdeyrityksessé ohjata toimintaa ja vastata yrityksen
toiminnan valvomisesta. Tehtaviin kuuluu yhteistyd yhtion johdon, henkilokunnan,
asukkaiden ja sidosryhmien vélilla. Toimitusjohtajan vastuulla on myds taloyhtididen
yhtiokokousten jarjestaminen vuosittain. Talousarvioiden valmistelu kuuluu myos

toimitusjohtajan vastuutehtavat (Tyontekijan haastattelu 2016).

Kiinteistosihteerin toimenkuvaan kuuluu asukasvalinnan tekeminen ja siitd huoleh-
timinen. Asukashakuprosessiin liittyvét toimenpiteet ovat liséksi osa kiinteistosihtee-
rin toimenkuvaa. Kiinteistdsihteerien vastuualueisiin kuuluu myos yrityksen maksu-
lilkenteen hoitaminen ja alustavien Kirjanpitotoimenpiteiden laatiminen Kirjanpitéjaa
varten. Toimenkuvaan kuuluu myés muut yleinen asiakaspalvelu, toimiston liukuvat
toimenpiteet esimerkiksi tarvittavien tulosteiden tekeminen sekd asiakkaiden puheli-
mella ja sahkopostilla tehtyihin kyselyihin vastaaminen (TyoOntekijdn haastattelu
2016).
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Kustannuslaskijan toimenkuvaan kuuluu nimensd mukaisesti kohdeyrityksen isan-
ndimien asuinkiinteistojen kustannusten seuranta esimerkiksi liikekiinteistdjen ja
asunto-osakeyhtididen sahko- ja vesilaskujen kulutuksen osalta sekd raportointi
poikkeavista luvuista toimitusjohtajalle tai tekniselle isdnnditsijalle. Kustannuslaski-
jan vastuisiin kuuluu myos laskujen kirjaaminen saapuneiksi ja niiden vienti eteen-
péin. Kustannuslaskija arvioi lisdksi vuosittaisten korjaustarpeiden budjettia (Tyon-
tekijan haastattelu 2016).

Teknisen isdnnditsijan toimenkuvaan ja tyotehtaviin kuuluvat kohdeyrityksen isan-
ndimien asuinhuoneistojen kunnosta ja yllapidosta vastaaminen. Teknisen is&nnoitsi-
jan tyotehtaviin kuuluu kohdeyrityksen isannéimien asuinhuoneistojen kunnon ylla-
pito ja mahdollisten korjaustarpeiden arviointi. Asuinhuoneistojen vapautuessa tek-
ninen isannoitsija vastaa asuntojen lopputarkastuksista. Lopputarkastuksien yhtey-
dessa isannoitsijé arvioi mahdollisia korjaustarpeita ja varmistaa, ettei asuinhuoneisto
ole karsinyt vuokralaisen sopimattoman asumisen johdosta. Isannditsijé arvioi loppu-
tarkastuksen yhteydessa vuokralaisen korvausvelvoitetta asunnon mahdollisiin va-
hinkoihin. Isannditsijan vastuulla on arvioida, voiko vuokralaiselle palauttaa hénen
maksamansa vuokravakuuden, vai laskutetaanko asunnon korjaamisesta tulleet kus-
tannukset vakuudesta vai ldhetetddnkd asiakkaalle lasku (Tyontekijan haastattelu
2016).

Kohdeyrityksen tavoitteena on tarjota laadultaan hyvia palveluja asiakkailleen, mutta
samalla yrittden pitaa palveluiden hinnat Kilpailukykyisind. Asukashakua tehtdessa
yrityksen tavoitteena on tarjota mahdollisimman monelle asunnonhakijalle asuntoa.
Néiden asuntojen tavoitteena on myds sopia mahdollisimman hyvin asiakkaan tarpei-
siin esim. koon tai vuokran suuruuden osalta. Tavoitteisiin kuuluu myds mahdolli-
simman suuren kéyttoasteen saavuttaminen yhtion isdnndimissa taloyhtitissé (Tyon-
tekijan haastattelu 2016).

Yhtion strategisiin tavoitteisiin kuuluu tulevaisuuden haasteisiin varautuminen. Var-
sinkin toiminnan sopeuttaminen tulevaisuuden muuttavaan toimintaymparistéon kuu-
luu yhtion tulevaisuuden strategiaan. My6s hallinnon ratinalisointi on osa yhtion tu-

levaisuuden tavoitteita. My0ds varautuminen tulevaisuuden muutoksiin ja niiden vai-
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kutusten arviointi kuuluu osaksi kohdeyrityksen strategiaa (Tyontekijan haastattelu
2016).

3 RISKIEN ANALYSOINTI

3.1 Asukasvalintaprosessin kuvaus

Kohdeyrityksen asukashakuprosessi koostuu monesta eri vaiheesta. Kaikki lahtee
asuntoa hakevan henkilén saapumisesta yrityksen toimistolle. Asiakasta pyydetdan
tayttdméan asunnonhaku - lomake, missé kysytédan asiakkaan henkil6tietoja ja mil-
laista asuntoa han hakee. Lomakkeessa kysytddn myds muita asunnonhakuun liitty-
vid asioita esim. mink& kokoista asuntoa asiakas hakee, mik& olisi asunnon sallittu
vuokramadrd, missa asunto voisi sijaita, kuinka monelle henkildlle haetaan asuntoa ja
kuinka pian asiakas olisi halukas muuttamaan. Asuntohakemus — lomake on n&hta-
vissa kokonaisuudessaan liitteend 1.

Asiakkaan taytettya lomakkeen toimistosihteeri tarkistaa yhtion tietokannoista, onko
yrityksen mahdollista tarjota asuntoa, joka vastaisi asiakkaan tarvetta. Toimistosih-
teerin tulee tassd kohtaa ottaa huomioon aravarajoituslaki, jolla pyritdan tarjoamaan
aravavuokra-asuntoja eniten tarvitseville ruokakunnille ja samalla pyritdén vuokrata-
lon monipuoliseen asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoiseen asuinalueeseen
(Aravarajoituslaki 1993/1190, 4a8).

Kiinteistdsihteeri tarkastaa myos yleensa téssa vaiheessa asiakkaan luottotiedot, nain
varmistaen tarjoaako yritys edes asiakkaalle asuntoa. Jos asiakkaalla on suuria luot-
toh&irio merkintoja tai aikaisempia merkint6ja vuokranmaksuhéirioistd, asiakkaalle
ei tarjota asuntoja. Jos asiakkaan luottotiedot ovat siedettdvéssd kunnossa ja yrityk-
selld on vapaana asuntoja, jotka sopivat asiakkaan tarpeisiin, asiakkaan kanssa sovi-
taan asuntoesittelyaika, jolloin toimistosihteeri esittelee mahdollisia asuntoja, jotka
saattaisivat sopia asiakkaalle. Asukasvalintaa tehtéessé asiakkaan erikoistarpeet tay-
tyy huomioida tilannekohtaisesti. Erikoistarpeita vaativat asiakkaat esim. pyoratuolia

kayttavat tai muuten liikuntarajoitteiset henkil6t voivat olla huonommassa asemassa
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asunnonhaku vaiheessa sopivien asuntojen véhyyden takia. Naissa tapauksissa toi-
mistosihteeri voi asiakkaan pyynnosté asettaa asiakkaan varauslistalle, minka perus-
teella asiakkaalle ilmoitetaan jos heidan asunnontarpeeseensa sopiva asunto vapau-
tuu. Sama kaytanto on voimassa kaikkien asiakkaiden kohdalla, mutta erikoistapauk-

sissa varauslistaa kdytetddn useammin.

Asiakas ilmoittaa yleensé asuntoesittelyiden yhteydessd, onko jokin esitellyista asun-
noista hanen mieleensé ja olisiko han valmis vuokraamaan sen. Jos asiakas ei kuiten-
kaan ilmoita asuntondytén yhteydessé olevansa valmis vuokraamaan esitellyn asun-
non, hanelle soitetaan usein parin paivan kuluttua ja kysytaan, mihin tulokseen han

on tullut asunnonvuokrauksen suhteen.

Asiakkaan ilmoitettua olevansa valmis vuokraamaan asunnon, toimistosihteeri val-
mistelee vuokrasopimuksen valmiiksi ja asiakasta pyydetddn tulemaan toimistolle
allekirjoittamaan vuokrasopimus. Vuokrasopimuksen pohjaversio on nahtévissa liit-
teend 2. Vuokrasopimuksen sisaltd vaihtelee tilannekohtaisesti. Kohdeyritys vaatii
kaikilta asukkailta vuokravakuuden, joka ilmoitetaan vuokrasopimuksessa, mutta yri-
tykselld on ké&ytantd, missd “’palkitaan” asiakkaat, joiden luottotiedot ovat kunnossa.
Henkil6illa, joilla ei ole aikaisempia luottohdiriomerkintdja, vuokravakuuden suu-
ruus on vain 100 € asunnonkoosta riippuen. Henkil6illa, joilla on luottohairiomerkin-
t0ja, vuokravakuuden suuruus paatetdan henkilokunnan vélisissa palavereissa, missa
arvioidaan vuokralaisen riskeja. Yleensé vuokravakuuden suuruus vaihtelee asunnon
yhden kuukauden vuokraa vastaavasta summasta kolmen kuukauden vuokraa vastaa-

vaan summaan.

Vuokrasopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa asiakkaalle jaetaan taloyhtion jar-
jestyssaannot, joista selvida esim. milloin taloyhtiossé alkaa hiljaisuus ja mitk& huol-
totoimenpiteet kuuluvat asukkaan itsensé huollettaviin asioihin asunnossa. Jarjestys-
sdannoissad ilmoitetaan myds talonmiesten ja muiden mahdollisesti tarvittavien henki-
I6iden puhelinnumeroita. T&ssé tilanteessa sovitaan lisaksi yleisesti milloin asiakas
saa avaimet asuntoon. Kohdeyrityksen toimintamalliin kuuluu tapa, jossa asiakas saa
avaimet vuokraamaansa asuntoon noin kaksi - nelja péivaa ennen vuokrasopimuksen
alkamispéivad. Avainten luovutus on mahdollista jo aikaisemmin, mutta tdma on

harvinaista, koska tdmé& antaa asiakkaalle mahdollisuuden muuttaa asuntoon jo rei-
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lusti ennen vuokrasopimuksen virallista alkamispéivad. Tama ei valttamatta ole on-
gelma, mutta jos asiakas tekee asunnossa jotain sopimatonta ennen vuokrasopimuk-
sen virallista alkamista, asian selvittdminen voi olla vaikeaa. Kohdeyritys myds me-
nettdd vuokratuloja talla tavalla, koska télla tavalla asiakkaan on mahdollista asua

asunnossa ilmaiseksi useita paivia ennen virallisen vuokranmaksun alkamista.

Asukasvalintaprosessin tarkeimpéana tekijand toimii kuitenkin yleensd asukkaan
asunnon tarve. Jos asiakkaan asunnon tarve on suuri, eli asiakas on valittomaésti
asunnon tarpeessa, kaikki tarvittavat toimenpiteet voidaan suorittaa yhden paivén
aikana. Naissé tapauksissa asiakkaan asunnonhakuprosessi suoritetaan tehostetulla
nopeudella. Naissa tapauksissa asiakkaalle saatetaan tehda asuntoesittely, vuokraso-

pimuksen allekirjoitus ja avainten luovutus yhden paivén aikana.

3.2 Riskien tunnistaminen

Asunnonvuokrauksen yhteydessd mahdollisia riskeja on l&hes loputtomasti. Riskit ja
niiden todennékdisyys saattavat kuitenkin vaihdella todella paljon. Riskien todenné-
koisyyksien laskeminen voi myds olla todella vaikeaa. Miké on todennédkoisyys, etta
vuokralainen rikkoo asumisensa aikana kiinteiston tai asunnon rakenteita esim. seinié
tai lattioita? Milla todennékoisyydelld vuokralainen jattdd vuokransa maksamatta?
Tallaisiin kysymyksiin on hyvin vaikea laskea todennékéisyyksia.

Riskin tunnistamista tehtdessé on hyvin tarkeaa arvioida riskin vaikutuksia. Riskeja
arvioidessa otetaan yleisesti huomioon kaksi asiaa: riskin todennakoisyys ja riskin
seurauksen vakavuus. (Lundahl 2011, 22).

Riskin mahdollisuutta ja sen seurauksia varten on kehitetty monia erilaisia tapoja,
mutta yleisimmin kaytettynd voidaan pitda riskimatriisia, missé kaytetddn hyvéksi

aikaisemmin mainitsemiani riskin todennékoisyytté ja riskin seurauksen vakavuutta.

Riskimatriisia kayttamalla pystytddn arvioimaan riskin merkitystad. Riskimatriisin

kéayttoon ja tulkintaan on olemassa useampi tapa, tassa kaksi tulkinta mahdollisuutta.
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3.2.1 Riskimatriisin kaava 1

1. Yleinen tapa kayttaa Riskimatriisia on hyddyntaé kaavaa:

Riski = seuraus x todenndkoisyys.

Tama ei ole vélttdmatta aina suositeltavaa, silla esimerkiksi riski 10, joka saadaan
laskemalla 5 x 2, ei ole suoraan verrattavissa riskiin 10, joka on saatu laskemalla 2 x
5. Toinen ndista riskeista voi olla siedettavissa, toinen ei, vaikka laskettu

riskiluku on sama ( nbcsec:n www — sivut 2017,2)

Matriisin tarkoitus on tunnistaa vaaratilanteet ja luokitella ne riskiluvuiksi, joka
muodostuu ongelmaan liittyvan tapahtuman tai tapahtumaketjun todennakdisyydesté
ja aiheutuvasta vahingosta. Tunnistusvaiheessa ensisijaisena tehtavana on saada kasi-
tys vaaratilanteiden suuruusluokasta ja niiden siedettdvyydestd. Tamén perusteella
voidaan arvioida mahdollisia toimenpiteiden ja jatkotarkastelujen tarvetta ja tarken-
tamista. Jatkotarkastelutapoja ovat myo6s yksityiskohtaiset tunnistusmenetelmét ja
riskin arviointi. Riskin arvioinnin lopullinen tulos voi olla joko kvalitatiivinen (ku-

vaileva) tai kvantitatiivinen (maaréllinen) (nbcsec:n www — sivut 2017,1).

Riskimatriisin tarkein tarkoitus on antaa yritykselle arvioinnintuloksia, misté voidaan
paatella onko riski yrityksen nakdkulmasta siedettava vai ei. Jokainen luokiteltu riski
voidaan sen sijaan merkitd esimerkiksi riskimatriisiin, jonka avulla riskit pystytaan
jakamaan todennékdisyyden ja seurausten vakavuuden yhteisvaikutuksen mukaisesti.
Tassa esimerkissa jaottelu on tehty neljaan luokkaan I — V. Myos todennékoisyyksia
ja seurauksia on syyta luokitella riittdvadn moneen luokkaan. Kuvassa on esimerkki
riskiluokituksesta (nbcsec:n www — sivut 2017,2). Kuvan riskeja arvioidessa on kay-
tetty arviointiasteikkoa 1 — 5 arvioimaan riskin todennakdisyytta 1 olevan pieni to-
dennékdisyys ja 5 suuri todennédkoisyys. Riskin vaikutuksen tai seurauksen arvioin-
nissa on kaytetty kirjaimia A — E, E:n toimivan pienen seurauksen kuvauksena ja A:

suurimman seurauksen kuvauksena.
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Useammin kuin kerran 5
kuukaudessa
Useammin kuin kerran vuodessa 4
Useammin kuin kerran 10 3
vuodessa
Kerran laitoksen elinifin aikana 2
Tilanne tunnettu alalla 1 v
T Todenniksisyys Seuraukset 4 D C B

Kuvio 3. Riskimatriisin k&ytté esimerkki ( nbcsec:n www — sivut 2017,1).

Riskin arvioinnin Kriteerit on esimerkissé (kuvio 3) jaoteltu neljaan eri kategoriaan.
Luokitusten merkitys on tdssa tapauksessa méaritelty nain( nbcsec:n www — sivut
2017,2):

| = Laitoksen toimintaa ei saa jatkaa ennen kuin riski on poistettu tai sitd on pienen-

netty hyvéksyttavalle tasolle.

Il = Tulee viipymétté ryhtya toimiin riskin poistamiseksi tai pienentamiseksi hyvak-

syttavalle tasolle.

I11 = Tulee kohtuulliseksi katsotun ajan kuluessa (esim. seuraavan budjetointijakson
aikana) ryhtyd toimenpiteisiin riskin poistamiseksi tai pienentdmiseksi hyvaksytta-

vélle tasolle.

IV = Riskia tulee mahdollisuuksien mukaan poistaa tai pienentad laitoksessa suoritet-
tavien muiden toimenpiteiden yhteydessa.

Esimerkki on tarkoitettu kuvaamaan tuotantolaitosta tai tehdasta ja sen kohtaamia
riskejd, mutta samaa periaatetta voidaan noudattaa arvioidessa asunnonvuokrausta
tehdessé arvioimaan uuden asukkaan riskeja. Riskit, joiden arvioksi tulee IV, eivat
ole niin suuri, ettd niiden ehkaisemiseen kannattaisi tehdad massiivisia toimenpiteita.
Joissain tilanteissa riskin, jonka todennédkoéisyys on 1, mutta vaikutus E vélttdminen
voi olla lahes mahdotonta. Vaikutuksen ollessa kuitenkin niin pieni riskin torjumi-

seen ei vélttdmaéttd ole kannattavaa tehda suuria toimenpiteita riskin poistamiseksi.
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3.2.2 Riskimatriisin kaava 2

2. Toinen mahdollinen tapa kayttaa riskimatriisia on kaytta4 kaavaa:
Riski = todenndkdisyys x vakavuus?
(Lundahl 2011, 22 -23)

Kyseinen laskukaava poikkeaa perinteisessa riskimatriisista hieman. Talla kaavalla
voidaan korostaa seurausten merkittdvyyttd, muuttamalla riskin laskentakaavaa aset-

tamalla riskin vakavuuden arvioimisen potenssi toiseen.

Tatd menetelméé kayttdmalla riskin vakavuutta painottava lahestymistapa keskittaa
arviointia mahdollisen vakavuuden arvioimisen suuntaan. Seurauksen korostaminen
vahentéa todennakoisyyden arvioinnin epatarkkuutta, mutta ei poista
arviointitilaisuuden tehottomuutta (Lundahl 2011,22).

Taman tavan heikkoutena voidaan kuitenkin jossain tilanteissa pitd4 sen pienempaa
keskittymista todennakdisyyteen. Tama riskimatriisitapa ei huomioi riskin ehkaise-
misen vaikutusmahdollisuuksia, minké seurauksena helposti poistettavissa olevat ris-
kit voivat jaada huomioimatta (Lundahl 2011, 23).

Tassa esimerkki (kuvio 4 ) riskimatriisista, jossa on hyddynnetty kyseistd laskukaa-

vaa .

Riskin seurauksen vakavuus
Riskin
todennakaisyys
Vahainen Merkittava Huomattava
1 4 9
Alhainen 1 4 9
;1
Keskimdarainen 2 8 18
2
Korkea 3 12 27
3

Kuvio 4. Esimerkki riskimatriisin kéytosta (Lundahl 2011, 23)
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Samalla tavalla kuin muussakin liiketoiminnassa asunnonvuokrausta tehtéessa suu-
rimpana riskind voidaan pitd asuntojen tai asuinkiinteiston omistajan ndkokulmasta
mahdollisia negatiivisia taloudellisia vaikutuksia. Ndma negatiiviset vaikutukset voi-
vat vaihdella mahdollisen asukkaan vuokrien laiminlyonneista asunnon rakenteiden
tai muun irtaimiston rikkomiseen. Juuri ndma kaksi asiaa voidaan arvioida olevan

suurimpia riskeja asunnonvuokrausta ajatellen. (Tyontekijan haastattelu 2016)

Asuntojen vuokrausta tehtédessé on hyva huomioida, miten asukkaat tulevat keske-
naan toimeen. Asukasvalintoja tehdessd, kannattaa miettia taloyhtion asukasdyna-
miikkaa ja mitd vaikutuksia sill& saattaa olla koko taloyhtioon. Tama riski on myos

hyva ottaa huomioon.

3.3 Taloudelliset riskit

Taloudellisella riskilla tarkoitetaan tassa tapauksessa suoraa taloudellista tai rahallis-
ta menetysta. Taloudellinen menetys saattaa kohdistua tilanteesta riippuen taloyhtion,
asunnon omistajan tai yritykseen, joka hoitaa asuntojen vuokrausta. Suorana talou-

dellisena riskind voidaan nimeta vuokralaisen vuokrien maksamatta jattaminen.

Vuokranmaksuongelmat saattavat johtua monista eri syistd esim. sairastumisista,
akillisesta tyottomyydestd tai muista vastaavista yllattavista tilanteista. Vastaaviin
syihin viitaten Kiinteistdlehden blogi - kirjoittaja antaakin vuokranmaksun tarkaste-
lua varten kyseisen ohjeistuksen” On inhimillistd hyvaksya vuokranmaksun satun-
nainen viivastyminen esimerkiksi muutamalla paivéalla&. Muutaman kuukauden mak-
samattomien vuokrien jalkeen on harrastelijamaista toimintaa uskoa, ettd vuokralai-
nen tulee maksamaan tulevat ja ndmé& maksamattomat vuokrat seuraavien kuukausien
aikana” (Huru 2017).

Vuokrienmaksu hairidistd johtuvat taloudelliset tappiot voivat vaihdella suuresti

asunnon koon mukaan. Taloudelliset tappiot voivat kuitenkin nousta suuriksi varsin-
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kin asunnoissa, joissa vuokra on yli tuhat euroa. Tdmé johtuu maksamattomien vuok-
rien ulosottokéytannostd. Maksamattomien vuokrien ulosottoon vaatii oikeuden hééa-
t0 paatoksen, minké saamisessa saattaa kulua kolme — kuusi kuukautta (Tyontekijan
haastattelu, 2016). Jos asukas ei ole tdnd aikana maksanut lainkaan vuokraa, vuokra-
tappiot saattavat nousta vastaamaan kuuden kuukauden vuokraa vastaavaa euro maa-

raa.

3.4 Asuinhuoneiston vahingoittumisriski

Vahingoittumisriskilla tarkoitetaan téssa tilanteessa vuokralaisen aiheuttamia vahin-
koja asunnon rakenteisiin tai vuokranantajan tarjoamiin irtaimistoihin. Vahinkojen
aiheutumisen syyt saattavat vaihdella suuresti. Suurimpia vahingon aiheuttajia ovat
vesivahingot, mink& aiheuttaja voi olla esimerkiksi asukkaan nukahtaminen suih-
kuun. Vesivahingot ovat yleisesti hyvin kalliita ja niiden korjaamiseen kuluu usein
runsaasti aikaa. Pienempia vahinkoja saattavat olla esim. tapettien vaihto lasten piir-

tdmisharrastuksien seurauksena (tyontekijan haastattelu 2016).

Yleinen vuokralaisen asunnon yllapidon laiminlyonti saattaa myos aiheuttaa vahin-
gonkorvaustarpeita. Laiminlyénteja arvioidessa taytyy kuitenkin muistaa luonnolli-
sen kulumisen olevan normaalia, eik& niista johtuva kuluminen ole korvausvelvollis-
ta. Asunnonvuokrauslaissa asiaa kuvataan ndin: ”Vuokralaisen on hoidettava huo-
neistoa huolellisesti. Vuokralainen ei ole vastuussa tavanomaisesta kulumisesta, joka
aiheutuu huoneiston kayttdmisesta vuokrasopimuksessa edellytettyyn tarkoitukseen,
jos vuokranantaja on vastuussa huoneiston kunnosta ja kunnossapidosta. Vuokralai-
nen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle vahingon, jonka vuokralainen tahal-
lisesti taikka laiminlydnnilladn tai muulla huolimattomuudellaan aiheuttaa huoneis-
tolle” (Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 1995/481, 258).

Asunnonvuokrauslaissa on kuitenkin maininta vahingonkorvauksien sovittelemisen
osalta:” Tamén lain nojalla suoritettavaa vahingonkorvausta voidaan sovitella, jos se
on kohtuuton ottaen huomioon vahingonkorvausvelvollisen sopijapuolen mahdolli-
suudet ennakoida ja estdd vahingon syntyminen, osapuolten varallisuusolot sek&

muut seikat™ (Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 1995/481, 68).
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3.5 Asukasdynamiikan riski

Asukasdynamiikalla tarkoitetaan tdssa tapauksessa taloyhtion asukkaiden keskindis-
ten kemioiden yhteen sopimista ja yleisesti hdiritsevien asukkaiden aiheuttamia on-
gelmia. Omien arvioiden mukaan parhaimmassa tapauksessa kaikki asukkaat tulevat
hyvin toimeen kesken&an ja asukkaiden keskindisiltd ongelmilta valtytd&n. Huo-
noimmissa tapauksissa kaikki asukkaat riitelevat keskenéan ja isannditsijan tehtavak-
si on jaada erotuomariksi selvittelemaan riitoja. Yleisimpié riidan aiheuttajia ovat

meluhaitat ja asukkaiden muu sopimaton kéytds.

Meluhaitat saattavat johtua monista eri syista. Yleisimpia syité ovat tupakointi muu-
alla kuin sille merkitylla paikalla, lemmikkieldinten aiheuttama melu, musiikinkuun-
telu liian kovalla d&nella tai lilan myodhaisend ajankohtana ja muu sopimaton kaytos
esim. huutelu tai yleinen riechuminen. My0s kotitdiden tekeminen kuten imurointi tai

mattojen tamppaus saattaa aiheuttaa meluhaittoja (Tyontekijan haastattelu 2016).

Ongelmia voi myos tapahtua asukkaiden valilla, vaikkei varsinaista hairiokayttayty-
mistd olekaan tapahtunut. Erilaiset elamanrytmit voivat esim. aiheuttaa asukkaiden
kulkemista rappukaytévisséd normaalista poikkeavin vuorokauden aikoihin ndin aihe-

uttaen joillekin asukkaille ongelmia (Tyontekijan haastattelu 2016).

3.6 Riskien arviointi

Tunnistettujen riskien vaikutuksien arviointi on riskienhallinnan kannalta hyvin tar-
kedd. Vaikutusten arvioinnin ja todennakdisyyden avulla yritys voi suunnitella pa-
remmin mihin riskeihin sen olisi kannattavaa panostaa resurssejaan. Kolme tunnistet-
tua riskid ovat aiemmin mainitut taloudellinen riski, asuinhuoneiston vahingoittumis-
riski ja asukasdynamiikan riski. Riskien arviointiin kdytetdan téssa tapauksessa ris-

kimatriisi kaava 1 mukaan laadittua kaaviota (Kuvio 5).
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Taloudellisen riskin arviointia tehtéessé tulee huomioida riskin vaikutus ja todenné-
koisyys. Tassa tilanteessa tulee arvioida riskin realisoitumisen syyta ja ndin arvioida
riskin edelld mainittuja seikkoja. Taloudellisen riskien paasyy on kohdeyrityksessé
vuokrien maksamatta jattdminen. Vuokrienmaksu suoritetaan yleisesti kerran kuu-
kaudessa, joten riskin realisoitumisen todenndkoisyys yhden kuukauden osalta on
yksi noin kolmestakymmenesté. Talla ajatusmallilla omien arvioiden mukaan riskin
todenndkdisyys olisi noin 3,5, prosenttia. Mutta koska vuokrienmaksu tapahtuu vain
kerran kuukaudessa, riskin todennakdisyytta tulisi arvioida koko vuoden osalta. Jos
vuokralainen jattdd vuokransa maksamatta kerran vuodessa riskin todennakgisyys on
yksi kahdestatoista eli noin 8,5 prosenttia. Riskin todennakdisyytté arvioidessa tulisi
mielestani kéayttaa viimeksi mainittua, koska sen avulla saadaan parempi kasitys ris-
kin todennékoisyydestd. Vuokrien maksamatta jattdminen on kohdeyrityksen nako-
kulmasta ongelmallista, joten talla perusteella arvioisin kyseisen riskin olevan toden-
nakoisyydeltaan keskiverto.

Riskien vakavuutta arvioidessa tulee huomioida riskin seurauksien vaikutus. Koska
kohdeyrityksen tehtévista on valvoa sen asiakkaana toimivien taloyhtididen asukkai-
den vuokranmaksuja, vuokranmaksujen valvominen on arvioni mukaan yksi koh-
deyrityksen tarkeimmisté tehtdvistd. Kohdeyrityksen asiakkaana toimivat taloyhtiot
kuuluvat myos samaan konserniin kuin kohdeyritys, joten taloudellisten tappioiden
vaikutus taloyhtidille ulottuisi myds epésuorasti kohdeyritykseen. Vuokrista saadut
tulot ovat taloyhtididen suurin tulonldhde, joten niiden menettdminen saattaa aiheut-
taa vakavia seurauksia pitkalla aikavalilla. Yksittaisen asunnon vuokrasaamisten me-
nettdminen ei itsessaan ole valttamatta kovinkaan suuri menetys taloyhtiélle, jossa on
esimerkiksi kolmekymmenté asuntoa, mutta tarkeimpana tulonlédhteena sen menetys
saattaa olla ongelmallista. Naista syista arvioisin riskin vakavuuden olevan merkitta-
va tai huomattava. Kokonaisuudessaan riskin arviointi arvioitua todennékoisyytta ja
vakavuutta arvioimalla olisi kuvio 5 hyvaksi kayttden nelonen tai kutonen. Taloudel-
lisen riskin arvioitu vaikutus on riskimatriisia arvioimalla niin suuri, ettd sen ehkéi-

semiseen kannattaa panostaa resursseja.
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Riskin Riskin vakavuus
todennakdisyys Alhainen 1 Merkittava 2 Huomattava 3
Pieni 1 1 2 3

Keskiverto 2 2 4 6

Suuri 3 3 6 9

Kuvio 5. Riskien arviointi helpottava riskimatriisi

Asuinhuoneiston vahingoittumisriskin todennékoisyyksia arvioidessa tulee arvioida
asuntojen vahingoittumisen péasyitd. Normaalin asumisen seurauksena tulleet vahin-
got kuuluvat osittain joka paivaseen eldméén, joten niiden todennékdisyys saattaa
vaihdella suuresti. Téllaiset pienet vahingot saattavat syntya esimerkiksi kaappeja
siirtamélla tai yleisen kulumisen seurauksena. Suuremmat vahingot kuten vesivahin-
got voivat kuitenkin olla suurempi ongelma. Muita syita suurille vahingoille voi olla
asukkaan vakava laiminlyonti esimerkiksi asunnon siivouksen osalta tai tahallinen
vahingonteko. Onneksi suuremmat vahingot ovat harvinaisia ja niit4 tapahtuu har-
voin. Riskin todenndkdisyytta arvioidessa, riskin voisi arvio olevan pieni tai keski-

verto.

Vahingoittumisriskin vaikutukset saattavat myods vaihdella suuresti. Pienet vahingot
ovat kuitenkin usein laajuudeltaan niin pienia, ettei niiden kustannuksia kannata las-
kuttaa asukkailta. Pienet vahingot esimerkiksi laatikoiden avaamisen seurauksena
tulleet kulumisvauriot ovat luonnollisia asunnon kaytostd johtuvia eikd niita tulisi
arvioida varsinaisesti asukkaan aiheuttamiksi tuhoiksi. Suuremmat vahingot kuten
vesivahingot ovat melkein aina vaikutuksiltaan kalliita remontteja ja niiden korjaa-
misessa kuluu usein monia kuukausia. Suurien vahinkojen seurauksena asunto joutuu
lisdksi usein toimintakelvottomaksi useiksi kuukausiksi. Mahdollisten riskin vaiku-
tusten arvio voisi pahimmillaan olla huomattava. Kokonaisuudessaan riskin arvioitu
vaikutus voi olla kuvio 5. kayttden kolmonen tai kutonen. Riskin arvioitu vaikutus
on pahimmillaan niin suuri, etti sen ehk&isemiseen on yrityksen ndktkulmasta kan-

nattavaa panostaa resursseja.
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Asukasdynamiikan riski aiheuttamia ongelmia voi olla hyvin monta erilaista. T&st4
syysté riskin todenné&koisyytta voi olla hyvin vaikea arvioida. Keskimaarin ilmoituk-
sia asukkaiden hdirikoivasta kaytoksesta tulee kohdeyrityksen tietoon noin kahden
viikon vélein. Naista noin kerran kuukaudessa tapahtuvat tehtévét vaativat suullisen
huomautuksen tekemistd ja kerran kahden kuukauden siséll4 tapahtuneet tapaukset
vaativat kirjallisen huomautuksen tai kirjallisen varoituksen I&hettdmistd asukkaille.

Tasta syysta riskin todennakdisyys voidaan arvioida pieneksi.

Dynamiikan riskin vaikutusten arviointi voi olla hyvin vaikea arvioida. Vaikutukset
ovat yleisesti lievia asukkaan naapurien hermojen kiristymista esimerkiksi meluhait-
tojen seurauksena menetettyjen unien takia. Toistuvat haitat voivat kuitenkin pilata
taloyhtion viihtyvyyden asukkailta, minka seurauksena asukkaat paattavat muuttaa
muualle asumaan. Tama voi aiheuttaa kohdeyritykselle suuren maard ylimaaraista
ty6té ja padénvaivaa. Riskin vaikutukset voivat ndista syisté olla alhainen tai merkit-
tava. Riskin kokonaisarviota arvioidessa voidaan taas hyodyntaa kuvio 5. riskimatrii-
sia. Arvio riskin vaikutuksista olisi kuvion mukaan ykkonen tai kakkonen. Riskin
vaikutukset ovat yleisesti niin pienet, ettei yrityksen kannata kuluttaa niiden ehkai-

semiseen suuria maaria resursseja.

4 TUNNISTETUT RISKIEN HALLINTAMENETELMAT

4.1 Vuokravakuus

Vuokravakuuden perimisen voidaan katsoa kuuluvan ennaltaehkaiseviin toimenpitei-
siin minka avulla yritetddn ehkdista mahdollisia taloudellisia tappioita. VVuokrava-
kuuden tarkoitus on toimia vuokralaisen vuokranmaksun turvaamisen vélineena.
Vuokravakuuden avulla pyritddn my0ds varmistamaan vuokralaisen huoneiston huo-

lellinen yll&pito (Hienonen, Kinnunen & Viita 2015,95).

Vuokravakuuden avulla voidaan myds arvioida asukkaan maksuvalmiutta ndin arvi-
oiden, onko vuokralaisella edes taloudellista valmiutta selviytya tulevasta vuokran-

maksusta.
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Vuokravakuuden maksaminen sovitaan yleisesti suoritettavaksi ennen virallisen
vuokrasuhteen alkamista. Kaytanndssa yleinen tapa on, ettd vuokravakuus maksetaan
vuokranantajan madrittdmalle tilille tai sitten sitd varten perustetaan oma vuokrava-

kuustili (Takuuvuokran www — sivu 2017).

Vakuus voidaan myos maksaa omavelkaisella takauksena. Omavelkaisessa takauk-
sessa ulkopuolinen takaaja ottaa vastuulleen vuokralaisen vuokravakuuden. Takaaja
ottaa vakuuden vastuulleen kuin se olisi hdnen omaa velkansa. Takaaja on velvoitettu
suoriutumaan niisté velvoitteista, jotka vuokralainen on vuokrasopimuksessa hyvék-
synyt (Turunen 2001, 39).

Vuokrasopimusta tehtdessa on hyva mainita mit& vuokravakuudella on mahdollisuus
korvata. Jos vuokrasopimuksessa ei erikseen mainita vakuuden olevan myds mahdol-
linen toimia korvauksena vahingoitetusta omaisuudesta, vahingonkorvauksien kor-

vaaminen vakuuden avulla voi aiheuttaa ongelmia ( Tyontekijan haastattelu).

Vuokravakuuden suuruudeksi on asunnonvuokrauslaissa asetettu maksimissaan kol-
men kuukauden vuokraa vastaava summa. Laissa mainitaan ehto, missa mainitaan yli
kolmen kuukauden vuokravakuuden saatdmisen olevan lain silmissd mitaton. Lain
mukaan myos sovitun vuokravakuuden maksamatta jattdminen on vuokrasopimuksen

irtisanomisperuste ~ (Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 1995/481, 88).

Vuokravakuuden tarkoitus on toimia jonkinlaisena puskurina, jos vuokralainen aihe-
uttaa toiminnallaan taloudellisia tappioita. Vuokravakuuden tarkoitus ei kuitenkaan
ole tarkoitus jadda vuokranantajalle. Jos vuokralainen on huolehtinut asunnon kun-
nosta ja maksanut vuokransa, maksetaan vuokravakuus takaisin vuokralaiselle vuok-

rasopimuksen paattymisen jalkeen (Takuuvuokran www — sivu 2017).

Kohtuullisen vakuuden asettamisesta mahdollisen vahingon varalle, ettei sopijaosa-
puoli ei taytd asetetuttuja velvoitteitaan, voidaan sopia. Jos vakuutta ei aseteta sovi-
tussa ajassa, on sopijapuolella, jonka hyvéksi vakuus on sovittu asetettavaksi, oikeus
purkaa sopimus. Sopimuksen purkamiseen ei ole kuitenkaan oikeutta, jos vakuus on

asetettu ennen purkamisilmoituksen tiedoksisaamista. VVuokravakuus ei kuitenkaan



39

voi lain mukaan olla suurempi kuin kolmen kuukauden vuokraa vastaava Jos vuokra-
sopimukseen on asetettu ehto, jolla vakuus suuruus ylittadd laissa olevan maksimi-
maaréan, vuokravakuuden osalta vuokrasopimuksen ehto on mitatén ( Kuhanen &
Kanerva 2011, 71).

Vuokravakuuden tarkoitus on toimia vuokralaisen velvoitteiden ja s&&nnollisen
vuokranmaksun turvaamisen vélineend. Kaytdnndssa vakuuden tarkoitus on turvat
mahdollista vuokralaisen toimesta vahingoittunutta vuokranantajan omaisuutta, jota
vuokralainen ei korvaa vuokrasopimuksen aikana. Liséksi, jos vuokralainen on jatta-
nyt vuokria maksamatta, voi vuokranantaja perid vuokrasaatavansa vuokravakuudes-

ta (ovikoodin www- sivut 2017).

4.2 Ennakkovuokra

Ennakkovuokraa voidaan pitdd yhtend ennakoivista riskienhallinta menetelmista.
Asuinhuoneiston vuokrauslaki kertoo ennakkovuokran kaytdstd néin: ’\Vuokrasopi-
musta tehtdessa voidaan erityisesta syystd sopia vuokraa suoritettavaksi ennakolta
useammalta vuokranmaksukaudelta”. Laissa mainitaan kuitenkin, ettei ehto, jonka
mukaan vuokralainen vuokrasuhteen alkamisen jalkeen asetettaisiin velvollisuus
maksaa vuokraa ennakolta ole lain mukainen. Ennakkovuokrasta sopiminen tulisi siis
siséllyttdd jo vuokrasopimukseen ennen sen allekirjoittamista.  Vuokralainen saa
kuitenkin aina lain mukaan maksaa vuokraa ennakolta useammalta vuokranmaksu-
kaudelta kuin on eraantynyt. Laissa tarkennetaan myos kuinka monelta kuukaudelta
vuokraennakkoa saa perid. Laissa madratty maksimi kuukausimaarg, jolta vuokraen-
nakkoa voidaan vaatia, on kolme kuukautta ” (Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta
1995/481, 368).

4.3 Luottotietojen tarkistus.

Luottotiedoilla tarkoitetaan tdssé tapauksessa tietoja henkilon maksukyvysta. Suo-
men laissa luottotiedot on maéritelty seuraavasti:” luottotiedoilla tietoja, jotka koske-
vat luonnollisen henkildn tai yrityksen maksukykyé tai maksuhalukkuutta taikka jot-

ka muulla tavalla kuvaavat henkilon tai yrityksen kykya vastata sitoumuksistaan ja
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joita kaytetddn luottoa myonnettdessa tai luottoa valvottaessa” (Luottotietolaki
2007/527, 38).

Luottotietorekistereista on yksityishenkilostda mahdollisuus tallettaa erilaisia tietoja.
Perustietoina rekistereistd on mahdollisuus tallentaa henkilon nimet, yhteystiedot,
syntymé&ajan ja — paikan seka henkilotunnuksen. Rekisteristeristd voi my6s tarkastaa
onko kohdehenkild rekisterdidyssé toiminnassa jossakin yrityksessa tai onko henkil6
toiminut vastuuhenkilona jossakin yrityksessa. Rekisteristd voi myos selvita henkilén
itsensd ilmoittamia luottokieltoja (Luottotietolaki 2007/527,38).

Luottotietojen tarkistus kuuluu téssd tapauksessa riskien ennaltaehkdisemiseen ja
mahdolliseen taloudellisen menetyksen varautumiseen. Luottotietojen tarkistamisen
avulla saadaan tietoa asiakkaan mahdollisista taloudellisista ongelmista. Luottotietoja
tarkastamalla pystytdédn esim. tarkistamaan onko asunnon hakijalla ollut aiempia
maksukykyhdiriditd. Varsinkin aikaisempien vuokranmaksuongelmien huomioon

ottaminen luottotietoja tarkastaessa on hyvin tarkeéa.

4.4 Perinnan ulkoistaminen

Perinnén ulkoistamista voidaan pita4 eréana riskienhallinta keinona. Suomen perinté-
toimisto Ry:n mukaan perinnélla tarkoitetaan sellaisia toimia, joiden tavoitteena on
saada velallinen maksamaan lasku, jota ei ole maksettu erdpaivdan mennessa” (Suo-
men perintatoimistot Ry:n www — sivut 2017). Perinnan ulkoistamisessa mahdollis-
ten vuokrasaatavien periminen ulkoistetaan erilliselle saatavien perintadn erikoistu-
neelle yritykselle. Suomen suosituimpiin perintdtoimistoihin kuuluvat Lakiperintd

Oy, Aktiv Kapital Oy ja Intrum Justitia Oy (Perintatoimisto.fi:n www — sivut 2017).

Perintatoimistojen avulla yritys voi ulkoistaa asiakkaiden maksamattomien vuokrien
perimisen perintatoimistojen toimeksiannoiksi. Perintdtilanteessa yritys antaa toi-
meksiannon perintatoimistolle, mink& perusteella toimisto alkaa peria maksamatto-
mia saamisia. Perintd toimeksiantoja voi olla erilaisia. Yritys voi itse hoitaa maksu-

muistutusten l&hettdmisen ja ulkoistaa vasta tdmén jalkeen seuraavan perinndn. Yri-
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tys voi kuitenkin myos ulkoistaa perinnén jo maksumuistutusvaiheesta alkaen perin-

tatoimiston hoidettavaksi.

Itse perintd jakautuu kahteen eri vaiheeseen: vapaaehtoiseen perintéén ja oikeudelli-
seen perintadn. Vapaaehtoisessa perinndssd velkoja lahettdd perintakirjeitd esim.
maksumuistutuksia ja selvittdd velallisen maksuhalukkuuden. Jos velallinen ei va-
paaehtoinen perinndn seurauksena suostu maksamaan velkojaan etenee asia oikeu-
delliseen perintéan, jolloin asiasta laaditaan haaste toimivaltaiseen kérajaoikeuteen.
Tuomion saamisen jalkeen asia edistetddn ulosottovirastoon, joka aloittaa pakottavat
perintdtoimet asian osalta. Tuomion seurauksena velalliselle aiheutuu myds maksu-
hairiomerkintd, jolla saattaa olla merkittavia seurauksia velallisen elaméan (Suomen

perintatoimistot Ry:n www — sivut 2017).

5 YRITYKSEN MAHDOLLISUUS KAYTTAA
HALLINTAMENETELMIA

5.1 Vuokravakuus

Vuokravakuuden kayttdminen on jo t&lla hetkella kohdeyrityksen kéyttdma riskien-
hallinta menetelma. Vuokravakuuden k&yttdminen on yleinen vuokranantajien tapa
pienentad mahdollisia vuokranmaksuhairitista johtuvia taloudellisia tappioita. VVuok-
ravakuuden avulla voidaan myods hyvin helposti korvata mahdollisia asukkaan aihe-

uttamia vaurioita asunnon kuntoon.

Vuokravakuuden kéyttéon siséltyy kuitenkin rajoituksia kohdeyrityksen nakdkul-
masta, mitka saattavat vaikuttaa negatiivisesti vuokravakuuden varmuuteen riskien-
hallinta menetelménd. Suomessa vahévaraisempien ja yleisesti huono-osaisempien
on mahdollista anoa vuokravakuus sosiaaliturvan kautta. Sosiaaliturva ei vakuus asi-
oissa talleta vuokravakuutta yhtion hallinnoimalle tilille (kyseinen tapa on yleisesti
kéaytossa kohdeyrityksessd), vaan antaa maksusitoumuksen, minka avulla se sitoutuu
korvaamaan taloudelliset vahingot sellaisten tapahtuessa. Sosiaaliturvan myontavan

maksusitoumuksen antaa aina sen paikkakunnan sosiaalitoimisto, mista asukas on
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muuttanut esimerkiksi henkild A muuttaa Raumalta Poriin maksusitoumuksen myon-

tdd Rauman sosiaalitoimisto.

Sosiaaliturvan omien kédytantjen mukaan sen myéntamat vuokravakuudet oikeutta-
vat vuokranantajan saamaan vuokravakuuden ansiomenetyksistd korvauksena vain
asukkaan maksamattomiin vuokrasaataviin. Sosiaaliturvan myontamét vakuudet ei-
vat korvaa asukkaan aiheuttamiin konkreettisiin tuhoja asuntoon (Tyontekijan haas-
tattelu, 2016). Tama tarkoittaa kéytdnnossa yrityksen menettavén aina puolet vuok-
ravakuuden turvaamista hyodyistd, kun he hyvaksyvat sosiaaliturvan takaaman vuok-
ravakuuden. Sosiaaliturvan myontamissd maksusitoumuksissa on kuitenkin joitain
eroja paikkakuntien vélilla. Joidenkin paikkakuntien sosiaaliturvien maksusitoumuk-

set korvaavat muitakin kustannuksia kuin pelkat suorat vuokrarastit.

Vuonna 2016 tulleen muutoksen mukaan vuokravakuuksien myéntdminen on muut-
tunut jonkun verran. Vuodesta 2017 alkaen vuokravakuuksien anominen ja myonta-
minen véhavaraisille muuttui kansaneldkelaitos Kelan vastuunalaiseksi toiminnaksi.
Kela myontaéd kuitenkin maksusitoumuksia henkildille, jotka ovat toimeentulotuen
piirissd. Nama Kelan myontdmét vuokravakuudet eroavat sosiaaliturvan myontamis-
td vuokravakuuksista jonkin verran. Kelan myontavat vuokravakuudet ovat samalla
tavalla maksusitoumuksia, joilla Kela suostuu korvaamaan asukkaan aiheuttamat ta-
loudelliset menetykset. Kelan maksusitoumus eroaa kuitenkin sosiaaliturvan myon-
tdmistd maksusitoumuksilta siind mitd maksusitoumus korvaa. Kelan myontamat
maksusitoumukset korvaavat myds maksamattomien vuokrien lisaksi vahingot, jotka
vuokralainen on tahallaan tai huolimattomuudellaan aiheuttanut (Tyodntekijan haas-
tattelu, 2016).

Kohdeyrityksen riskienhallinnan nakokulmasta tapahtunut muutos on positiivinen.
Kelan myontaméat maksusitoumukset takaavat samat ehdot kuin yksityisten asukkai-
den maksamat vuokravakuudet. Kyseiset maksusitoumukset alentavat asukkaiden,
jotka eivét pysty itse maksamaan vuokravakuutta, riskejd huomattavasti. Kyseinen
toimintatavan muutos ei kuitenkaan korjaa ongelmaa kokonaan. Sosiaaliturvan
myontavat maksusitoumukset eivat kuitenkaan siirry Kelan ohjeistuksen alaisiksi
vaan jatkavat sosiaaliturvan asettamia ehtoja. Tama tarkoittaa kohdeyrityksen nako-

kulmasta jo vuokravakuuden sijaiseksi vastaanottamat maksusitoumukset jatkuvat
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aikaisemmin sovituilla ehdoilla. Tamé& tarkoittaa vastaanotettujen sosiaaliturvan
maksusitoumusten olevan edelleen arviolta suurempi riskisia kuin yksityishenkildi-

den maksamat vuokravakuudet.

Kohdeyrityksen kéyttdméssa vuokravakuuden kaytossa voisi olla kuitenkin riskien-
hallinnan ndkodkulmasta parantamisen varaa. Yrityksen k&yttdma k&ytantod, jossa
henkild, joka on hoitanut omia raha-asioitaan hyvin eika tdmén seurauksena ole saa-
nut maksuhdirid merkintdja, maksaa vuokravakuutta vain sata euroa. Kaytannolla
saattaa olla positiivisia vaikutuksia esimerkiksi se saattaa houkutella asiakkaiksi lisaa
henkilQitd, jotka ovat hoitaneet raha-asioitaan vastuullisesti. Tall& olisi tietenkin ris-
kienhallinnan nakdkulmasta positiivinen vaikutus. Nykyinen kéytantd on kuitenkin
taloudellisien menetysten ennaltaehkdisemiseen huonohko vaihtoehto. Eniten nykyi-
sessd tavassa heikkoutena on vuokravakuutena pyydetyn summan koko. Sata euroa
on asuntojen vuokriin katsottuna todella pieni summa. Kohdeyrityksen vuokraamien
asuntojen vuokrat ovat suuruudeltaan noin 250 — 900 euroa (Ty6ntekijan haastattelu,
2016). Jos asukas ei pysty maksamaan vuokria vuokravakuutena toiminut sata euroa
kattaa parhaimmillaan 40 prosenttia yhden kuukauden vuokrasta, huonoimmassa ta-
pauksessa 11 prosenttia vuokrasta.

Vuokravakuuden summa on myds ongelmallinen, jos silla hyvitetddn asunnon kun-
toon ja korjauksiin liittyvid kuluja. Esimerkkind voidaan kayttéa tilannetta jossa asu-
kas on hukannut yhden asunnon avaimista (vuokralaiselle annetaan yleensd 3 — 5
avainta). Asukkaan muuttaessa pois asunnosta, asukas palauttaa kaikki annetut avai-
met kohdeyrityksen toimistoon. Jos avaimia puuttuu, asunnon lukko joudutaan sar-
joittamaan uudestaan mik& maksaa noin 350 euroa, jonka asukas on velvoitettu mak-
samaan. Tassa tapauksessa vuokravakuus voidaan kayttad lukon sarjoituskustannuk-
sien korvaamiseen, mutta tassakin tapauksessa sadan euron vakuus korvaa vain osan
kustannuksista (noin 28 prosenttia). Sata euroa on asunnon kuntoon liittyvien korja-
uksien suhteen niin pieni rahasumma, ettei se kata kovinkaan suuria asunnon kun-

toon liittyvia korjauksia.

Sadan euron vuokravakuuden kayttd voi myos aiheuttaa jonkin verran ylimaaraista
tyota. Koska vakuus on niin pieni, korvaustilanteissa asukkaalle joudutaan useammin

laatimaan ja ldhettdm&én lasku asunnon luovuttamisen jalkeen. Laskun lahettamisen
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lisdksi yritys joutuu tietysti tarkkailemaan, ettd asukas maksaa ldhetetyn laskun. Jos
vakuus olisi kaikilla asukkailla suurempi, vakuudella pystyttéisin osassa tapauksista
korvaamaan suoraan aiheutuneet tappiot, nain véhentden niista aiheutunutta tyémaa-
réd. Vuokravakuuden korottaminen esim. yhden kuukauden vuokraa vastaavaan
summaan kaikilta asiakkailta, voisi olla parantamisehdotus, jonka kayttéonottoa
kohdeyritys voisi harkita tulevaisuudessa.

5.2 Ennakkovuokra

Ennakkovuokra ei ole kohdeyrityksen kayttaméa riskienhallinta menetelma. Ennak-
kovuokran hyvénad puolena voidaan pitdd sen antamaa varmuutta vuokranmaksun
suhteen ainakin vuokrasuhteen alun osalta. Varsinkin maardaikaisissa vuokrasopi-
muksissa ennakkovuokran kayttdminen saattaisi alentaa taloudellisen menetyksen

riskia huomattavasti.

Ennakkovuokran kayttdmisessa on kuitenkin joitain ongelmia. Ensimmaisend niisté
voidaan mainita ensinndkin ennakkovuokran mahdollinen kayttdminen. Ennakko-
vuokran asettamisen yhdeksi vuokrasopimuksen ehdoksi pitda olla jokin erityinen
syy esimerkiksi tuleva remontin rahoitustarve (Vuokranantajat www — sivut, 2016)..
Aiemmat maksuhairiomerkinnéat, joiden takia vuokranantaja voisi nimet& ylimaéarai-

sid vastuita vuokralaiselle, eivéat vélttamatta ole riittavan hyva perustelu.

Ennakkovuokran toinen heikkous on sen kéayttd. Ennakkovuokra ei kdytdnnossa pois-
ta mahdollisuutta vuokralaisen mahdollisista vuokranmaksun laiminlyénnista. En-
nakkovuokra on, kuten nimikin kertoo, asunnonvuokraan maksettua ennakkoa, jolla
kustannetaan vuokramaksu ennen alkanutta tai alkaneita vuokranmaksu kuukausia.
Tama kaytanto ei kaytdnnossa poista sitd mahdollisuutta, ettd ennakkovuokran avulla
maksettujen vuokranmaksu kuukausien jalkeen asukas laiminlyd vuokranmaksua.
Tietysti ajatus on, ettd jos asukkaalla on mahdollisuus ker&ta mahdollisesti kolmen
kuukauden vuokraa vastaavan summan ennen vuokrasopimuksen alkamista, han on
taloudellisesti niin vakavarainen, ettd tulevina vuokramaksu kausina vuokranmaksu

ei tulisi aiheuttamaan mit4&n ongelmia.
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Ennakkovuokran pieni ongelma on myos sen mahdollinen yliméaréinen tyomaara.
Jos asukas maksaa ennen vuokrasopimuksen alkamista yhden — kolmen kuukauden
vuokraa vastaavan summan ennakkovuokraa ja vuokrasopimuksen alkamisen jélkeen
jatkaa normaalisti vuokranmaksua jokaisena kuukautena, vuokrasopimuksen loppu-
essa asukas on maksanut vuokria litkaa, mink& seurauksena vuokranantaja on velvoi-
tettu palauttamaan asukkaalle ylimaaraiset maksut. Tama voi mahdollisesti aiheuttaa
kohdeyritykselle ylimééaraista tyota, mika vie yrityksen resursseja sen muista toimin-
noista. Vuokrien palauttaminen ei yksittaistapauksissa ole ongelmallista, mutta jos
palautuksia olisi suuri maara, niihin kuluva tydmaara voisi nousta lievaksi ongelmak-
si. Vaikka ennakkovuokran kayttamiseen liittyy, joitain erikoisehtoja kohdeyritys
voisi silti harkita sen kayttoon ottoa joissain tilanteissa. Varsinkin vanhemmat asun-
not, jotka saattavat olla peruskorjauksen tarpeessa voisivat olla tilanteita, joissa en-
nakkovuokraa voisi hyodyntéa.

5.3 Luottotietojen tarkastaminen

Luottotietojen tarkastaminen on hyvé ennakoiva riskienhallintakeino asunnon vuok-
rausta tehtéessd. Luottotietoja tarkastamalla asiakkaana toimivaa asunnonhakijaa
pystytadén arvioimaan riskienhallinnan nakdkulmasta. Luottotietojen avulla asunnon-
hakijan mahdollisia vuokramaksuongelmia pystytddn paremmin arvioimaan, kuin
esimerkiksi vain tapaamalla asunnon hakijan ennen vuokrasopimuksen tekemista.
Tarkastamisen seurauksena asunnonhakijalle asunnonvuokrauksen voidaan kéytén-

nossa kategorisoida sisaltdvan pienen tai suuren riskin.

Maksuhéiriomerkinnat voidaan jakaa karkeasti kolmeen eri kategoriaan. Pieni riski-
sid tapauksia ovat tietenkin henkil6t, joilla ei ole aikaisempia maksuhéirid merkinto-
ja. Medium eli keskiverto- riskisid tapauksia ovat henkil6t, joilla on aikaisempia
maksuhdirid merkintéja. Maksuhairié merkintojé tutkiessa on kuitenkin syyta ottaa
huomioon maksuhéirididen maarat, suuruudet ja ajankohdat. Jos asunnonhakijalla on
pienid maksuhairioitd, hakija voidaan laskea kuuluvaksi keskiverto — riskisiin asiak-

kaisiin. Maksuhdairio merkinttjen ajankohtaa arvioidessa tulee katsoa, milloin hairiot
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ovat tapahtuneet. Jos hairit ovat tapahtuneet useita vuosia aikaisemmin ja kyseisten
merkintdjen jalkeen asunnonhakijalla ei ole ollut muita merkint6j4, voidaan hakija
arvioida kuuluvan keskiverto — riski ryhmaan, vaikka hakijalla olisikin useita aikai-
sempia maksuhéirié merkint6ja. Maksuhéirididen suuruutta tulee mydés arvioida. Jos
hairid merkinnat ovat summiltaan hyvin alhaisia, voidaan hakijan arvioida sisaltavéan

keskiverto — riskin.

Suurimpaan riskiryhméén kuuluvat hakijat, joilla on useita aikaisempia maksuhéirio
merkint6ja. Jos hakijalla on suuri mééara aikaisempia maksuhairio merkintgja, talloin
on suuri riski, ettd hakija ei kykene maksamaan vuokriaan ajallaan. Maksuhéirio
merkint6ja arvioidessa on myds hyva tarkastella, mista kyseiset hairiot ovat tulleet.
Jos maksuhdiridissa on merkinta aikaisemmista vuokramaksuhairidistd, hakija voi-
daan automaattisesti luokitella korkea riskiseksi asiakkaaksi. Maksuhairigita tutkies-
sa on myos hyvé katsoa héairiéiden summien suuruuksia. Vaikka asiakkaalla olisi
vain muutama merkintd, maksuhéirididen suuruudet saattavat nostaa asiakkaan suu-
rimpaan riskiryhmaan esim. vain pari yli tuhannen euron maksuhéiriémerkintéa saat-
tavat vaikeuttaa asiakkaan vuokranmaksukykya niin paljon, ettd asiakkaan riskiryh-

ma nousee suurimpaan riskiryhmaan.

ARA:n asukasvalintaopas asettaa kuitenkin rajoituksia luottotietojen tarkistamisen
hyodyntdmiseen. ARA — lainojen yhtend ehtona on sen asettamien asukasvalinta oh-
jeiden noudattaminen (ARA:n www- sivut 2017). Luottohdiriomerkinnat eivét oh-
jeistuksen mukaan ole aina sallittu keino hylata asunnon myoéntamistd. Oppaassa
mainitaan véhdisten ja toistuvuudeltaan véahaisten merkintéjen olevan sallittuja haki-
jalla, jos muut asukasvallinnan kriteerit tayttyvat. Opas myo6taéd kuitenkin aikaisem-
pien vuokrarastien olevan hylkaamisperuste, jos hakija ei pysty todistamaan jonkin-
laisen maksusuunnitelman olemassaoloa aikaisempien vuokraréstien maksamisen
osalta (ARA:n www- sivut 2017).

Luottotietojen tarkastaminen on hyva menetelmd arvioida uuden asiakkaan riskejé.
Yrityksen jo nykyisin kdyttdma tapa on hyvé ja sité ei ole syyttd muuttaa mitenkaan.
Valitettavasti ARA:n ohjeistukset sotkevat menetelman tehokkaan hyo6tykéyton.,
Aran ohjeistusta noudattamalla kohdeyritys on osittain pakotettu ottamaan suurempi

riskisid asiakkaita kuin esimerkiksi muut kilpailijat. Tdman seurauksena riskien reali-
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soituminen todenndkdisyys on myos suurempi. ARA:n ohjeistus on kuitenkin vain
voimassa niissa asunnoissa, joissa ARA:n tarjoamien lainojen maksu on vield kes-
ken. Tésta syystd parhaan mahdollisen hyddyn saavuttamiseksi luottotietojen tarkis-
tamisen avulla ARA:n tarjoamien lainojen maksamisesta pitdisi paasta mahdollisim-

man nopeasti eroon.

5.4 Perinnan ulkoistaminen

Perinnén ulkoistaminen voi olla yrityksen toiminnan suhteen kannattava investointi.
Kyseinen keino on kohdeyrityksessa jo nyt kaytdssa ja sen antamiin hyotyihin ollaan
oltu hyvin tyytyvéisia (Tyontekijan haastattelu 2016). Perinndn ulkoistamisen suu-
rimpana hyotynéd ovat sen aiheuttamat helpotukset tyontekijoiden tyomaaraan. Ul-
koistaessa perinndn sen aikaisemmin vaatima ty6aika siirtyy muihin toimintoihin,

nain tehostaen muita prosesseja yrityksessa.

Perinnan ulkoistamisella saattaa myos olla psykologinen vaikutus saatavien perimi-
seen. Yrityksen itse periessd saataviaan asiakas ei valttdamatta kiinnitd maksumuistu-
tus kehotuksiin niin suurta huomiota. Asian siirtyessa perintatoimiston perintaan
asiakas saattaa herata perittavien saatavien maksamisen tarkeyteen, nain lisaten mo-
tivaatiota suorittaa rastimaksut tai sopia maksusuunnitelma saatavien maksamista

varten (Tyontekijan haastattelu 2016).

Perinnén ulkoistaminen on jo kohdeyrityksen hyodyntdma ja sen kayttamisen hyotya
olisi hyvé jatkaa tulevaisuudessa. Parantamisehdotukseksi voitaisiin arvioida perinta-
toimistojen kilpailutusta. Kohdeyritys voisi myos arvioida olisiko mahdollista myds
muita perintaan liittyvia toimintoja kuin nyt jo kédytdssa olevia jarkevé ulkoistaa.

Mahdollisten hyotyjen ja kustannusten arviointia voisi harkita tulevaisuudessa.
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6 YHTEENVETO JA LOPPUPAATELMA

Opinnaytetyon tarkoitus oli tutkia mité riskienhallintakeinoja kohdeyrityksena toimi-
va Ulvilan isédnndintipalvelu Oy voisi hyodyntdd asunnonvuokrausta tehdessaan.
Tarkoituksena oli tutkia mitd menetelmid kohdeyritys voisi hyddyntaa riskienhallin-
taa tehdessdan. Osa tunnistetuista menetelmistd oli jo kohdeyrityksen kaytossa. Jo
kaytossd olevien menetelmien osalta tyon tarkoitus oli arvioida, olisiko menetelmia
hyodyntdmistd mahdollista parantaa. Tyon tarkoitus oli myds samalla arvioida lyhy-
esti kohdeyrityksen nykyista riskienhallinta prosessia ja arvioida lyhyesti sen toimi-

vuutta.

Tyon teoriaosuudessa kaytiin lapi mitd riskienhallinta siséltdd. Osuudessa kuvataan
riskienhallinta prosessin viitta eri vaihetta: riskien tunnistamista, riskien analysointia,
riskien analysointia, riskien vaikutusten arviointia, riskienhallinnan toteutusta ja ris-
kienhallinnan tulosten arviointia. Riskienhallinta prosessiin kuuluu myds yrityksen

toimintaympariston ymmartaminen.

Teoriaosuudessa on myos arvioitu kohdeyrityksen ulkoisen ja sisaisen toimintaympaé-
riston vaikuttavia tekijoitd. Ulkoisen kohdeympdriston kuvauksessa tunnistettiin
kohdeyrityksen suurimmiksi vaikuttajiksi Ulvilan kaupunki, joka toimii monessa eri
suhteessa kohdeyrityksen kanssa. Muita tunnistettuja vaikuttajia olivat ARA eli
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus, yleisesti alan muut kilpailevat yritykset ja
epésuorasti muut alueen yritykset. Siséisestd toiminta ympdristosta tunnistettiin koh-
deyrityksen organisaatiorakenne ja sen tyontekijoiden asema siind. Tydntekijoiden
tyonkuvauksia myo6s avattiin. Kohdeyrityksen tavoitteita méaariteltiin myds kappa-

leessa lyhyesti.

Riskien analysointi osuudessa esitettiin tapoja arvioida, mihin riskeihin yrityksen ris-
keihin ja niiden ehkdisemiseen olisi syytd panostaa resursseja. Luvussa kuvataan
kaksi riskimatriisimenetelmé&d, joilla pystytddn arvioimaan kannattaako yrityksen
kiinnittd4 riskienhallinta prosessiin niihin huomiota. Asunnon vuokrausta koskien
tunnistettiin kolme riskid, mitka saattavat ilmetd asunnon vuokrausta tehtédessd. Nama

olivat taloudellinen riski, asuinhuoneiston vahingoittumisriski ja asukasdynamiikan
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riski. Riskimatriisia hyvéksi kayttden taloudellisen riskin ja asuinhuoneiston vahin-
goittumisriskin olevan todennakoisyytta ja riskin mahdollisen vaikutuksen vertaamis-
ta arvioimalla niin suuria, ettd ndihin riskeihin olisi syytd keskittya riskienhallinta

prosessia tehtdessa.

Yrityksen riskienhallinta menetelmét osuudessa esitellddn menetelmid, joita koh-
deyritys voisi hyddyntaa riskienhallinta prosessissaan. Menetelmia tunnistettiin nelja:
vuokravakuus, ennakkovuokra, luottotietojen tarkastus ja perinnan ulkoistaminen.
Luvussa esitelld&dn tunnistetut menetelmat ja kerrotaan hieman niiden taustoista ja

rajoituksista.

Viimeisessa luvussa arvioidaan, miten kohdeyritys voisi hyddyntaa tunnistettuja me-
netelmi&. Kolme tunnistetusta menetelmasta on jo aikaisemmin kohdeyrityksen kay-
t0ssa (vuokravakuus, luottotietojen tarkistaminen ja perinnén ulkoistaminen). Naiden
menetelmien kdyton arvioinnissa arvioitiin, onko yrityksen mahdollista parantaa nai-

den menetelmien hyodyntdmista.

Vuokravakuuden osalta kohdeyrityksen nykyinen kéytantd on jo hyva. Parannuseh-
dotukseksi suosittelisin vuokravakuuden minimin nostamista kaikille asiakkaille yh-
den kuukauden vuokraa vastaavaksi summaksi. Luottotietojen ja perinndn ulkoista-
misen osalta kohdeyrityksen nykyisin kayttdmat ratkaisut ovat myos sille sopivia.
Parannusehdotuksia luottotietojen tarkistamisen paremmaksi hyédyntdmiseksi annet-
tiin Aran tarjoamien lainojen pikainen pois maksaminen. Tama siita syysta, ettd Ara
— lainojen vaatimat ehdot rajoittavat suuresti luottotietojen tarkastamisesta saatua
hyotyd. Perinnan ulkoistamisen parantamiseksi taas yrityksen voisi olla hyva harkita
my0s muiden palveluiden ostamista perintatoimistoilta. Tama edellyttaisi perinté
palveluiden kilpailuttamista ja kustannuslaskelmia, milld arvioitaisiin olisiko koh-
deyrityksen kannattavaan ulkoistaa joitain palveluistaan. Uusi menetelm4, joka tun-
nistettiin, ennakkovuokra, olisi menetelm4, jota kohdeyritys voisi harkita ottavansa
kayttoon. Vaikka ennakkovuokran kaytdssa on joitain rajoituksia, se voisi tarjota li-

s&a vakuutta joissakin tapauksissa.

Yleisesti ottaen kohdeyrityksen riskienhallinta on suoritettu hyvin. Asunnon vuokra-

us on alana vaikea, koska sitd valvotaan tarkasti ja sit4 koskevat lait ovat tarkkoja.
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Kohdeyritys on kuitenkin jo nykyisilld toimillaan hyddyntanyt suurimman osan
mahdollisista menetelmistd, joilla riskejd pystytddn ehk&isemaan ja rajoittamaan.
Kohdeyrityksen kayttama riskienhallinta prosessi on myos alalle sopiva. Koska koh-
deyrityksen asiakkaiden elintilanteet saattavat vaihdella suuresti, jokaisen asiakkaan
tilannekohtainen riski arviointi sopii kohdeyritykselle paremmin kuin esimerkiksi
valmiiksi péatetty riskienhallinta suunnitelma, mika ei valttdmatta tarjoisi juurikaan
joustavuutta asiakkaiden kohdalla. Riskienhallinta prosessin yhdeksi parannusehdo-
tukseksi voisi kuitenkin antaa vuosittaiset tilannepalaverit, joissa tyontekijat voisivat
vertailla kohtaamiaan ongelmatapauksia ja péattdd yhdessa, miten tulevaisuudessa
tilanteita olisi paras hallita. Nykyinen menetelma ei valttamétt4 takaa ongelmatilan-
teissa kohdatun uuden tiedon liikkumista organisaation sisélld. Kokonaisuudessaan
kohdeyrityksen riskienhallinta on hyvélla linjalla ja sen tulisi jatkaa samaan malliin

tulevaisuudessa.
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VUOKRAVAKUUS 100 EUROA,
JOS LUOTTOTIEDOT KUNNOSSA: MUUTEN
3 kk VUOKRAA VASTAAVA SUMMA:

HAKIJAN HENKILOTIEDOT

ASUNTOHAKEMUS

D Vuokra-asunto D Vuokra-asunnon vaihto

Numero

Vuosi

Sukunimi ja entiset nimet (painokirjaimin)

Etunimet (puhuttelunimi alleviivataan)

Henkildtunnus

Kotipaikka Ialkaen

Nykyinen osoite

Postinumero ja -toimipaikka Puhelin kotiin

Arvo tai ammatti Toimipaikka

I'alkaen Puhelin toimeen

Sivillisaaty

naimaton avoliitossa naimisissa

asuu

[ ]erillaan

,—‘ eronnut m leski

AVIO/AVOPUOLISON HENKILOTIEDOT

Sukunimi ja entiset nimet

Etunimet (puhuttelunimi alleviivataan)

Asukasvalinnan
suorittajan merkin-
6ja, pisteet

Henkilétunnus

Kotipaikka I alkaen

Arvo tai ammatti Toimipaikka

Talkaen Puhelin toimeen

Asuu hakijan kanssa Osoite

| kil [ e

Postinumero ja -toimipaikka

MUUT ASUMAAN TULEVAT HENKILGT (tarvittaessa kéytettava liitetta)

Raskaustodistus

’—Ion [_‘ei

Nimi

Henkilétunnus

Tilauspalvelu
020 450 2347

il

»
3
8
8
S
S5
o8
Fo
&
S2
=
=)
3
==

Edita Publishing

Yhteensa
yli18 v | alle18 v.

HAETTAVA HUONEISTO

Kunta

Kaupungin/Kunnan osa/Kyld

Talon nimi (jos tiedossa)

kerrostalo rivitalo

Tav. vuokra- Tyosuhde- Vanhusten Palvelu- Tuki- Opiskelija- Yhteiso- Muu,
asunto | asunto i asunto talo asunto asunto | asunto mika
Rakennus
valmistuva vanha kumpi tahansa
Talotyyppi

[ ] mika tahansa

pientalo
Huoneistotyyppi

h+ki/k tai h+kk/k

’—I mika tahansa

Huoneiston koko

m*- m*

Muita toivomuksia (esim. vuokran suuruusluokka)

206713

Lomake YM 34/02
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ASUNNONTARVE (kohdat 1-3 taytetdan tarpeen mukaan)
1. ASUNNOTTOMUUS

55

| Nykyinen majapaikka

I"alkaen ‘
|

j Asunnoton |

Asukasvalinnan
suorittajan merkin-
toja, pisteet

Syy (osoitettava erill. terveys- tai rakennustar jan ar

Asunto asumiskelvoton

2. MUUTTOVELVOITE NYKYISESTA ASUNNOSTA (paétokset liitteeksi)

I muutettava viimeistaan

A‘ Tuomioistuimen paatos

T muutettava viimeistaan

|| Asunnon hallintasuhde paétiynytipaatlymassa

Péaattymisen syy

- ; . o I"muutettava viimeistaan
| Tuomittu avioeroon tai tuomioistuimen

pAatds yhteiseldman lopettamisesta

I muutettava viimeistaan

Asunto 'puretaan/peruskoriataan

—| Asuntoa kielletty kayttdmasté asumiseen / lukien

3. MUUTTO PAIKKAKUNNALLE SAADUN TYOPAIKAN TAI MUUN SYYN VUOKSI

Tyénantaja

Tydn alkamispéivé

Toimipaikan osoite

Muu syy, miké

4. TIEDOT NYKYISESTA ASUNNOSTA JA ASUNNONTARPEESTA

Asukkaiden lukuméaaré Huoneistotyyppi

Asumisvéljyys

Huoneiston pinta-ala m*

ja talotyyppi
_l Kerrostalo [ |Rivitalo Omakotitalo
Muu, mika
Varustet Asunnon varusteet keskuslammitys/ sisa
arustetaso . 3 ——— : s 3
ja kunto _1 viemari vesijohto lammin vesi sahkolammitys WC

|———l parveke

— kylpy- tai
lsuihkuhuone

asuntokohtainen
sauna

l_\ hissi (talossa)

Asunnon kunto

—~| erinomainen r_I hyvéa

[ ] tyyayttava

[ ] heikko

Nykyinen asunto

Hallintasuhde

kunnan

_*[ Omistaja Vuokralainen Alivuokralainen j KyIIéD Ei
Jélleen arava
vuokralainen Tyésuhdeasunto Asuntola Yhteiskayttéinen asunto T wyna[ | Ei
korkotuki
—1 Muu, mika —_] Kylial | Ei
Vuokra/kaytto-/yhtiovastike Sisdanmuuttovuosi vapautuu
€/kk Lkylla | Ei
Muut Muu todistus
uut asunnon- s e
tarpeeseen ___] Kyllal Ei
vaikuttavat
seikat




5.TULOT JA VARALLISUUS

Asukasvalinnan
. i i G Ty % & o R suorittajan merkin-
Nykyiset kuukausitulot vahentdmattomina € Omaisuuden kaypa arvo, € toja, pisteet

Hakija tayttaa Kunnan merkintoja Hakija tayttaa Kunnan merkintoja

Hakijan

Avio/avopuolison

Muiden

Yhteensa

Vahennykset

Selvitys veloista

Yhteensé

Huomioon otettava
tulo ja varallisuus

Lisatietoja

ALLEKIRJOITUS

Edell3 olevat tiedot vakuutan oikeiksi.

Paikka ja péivays Allekirjoitus

Nimen selvennys




HAKEMUKSEN LITTEET

:t Kaikkien tydssékayvien huoneistoon muuttavien palkkatodistukset bruttokuukausiansioista tyonantajalta
j Verotodistukset kaikita huoneistoon muuttavilta yli 18-vuotiailta

:‘ Todistus eldkkeen maarasta (brutto €/kk)‘

’:} Raskaustodistus

L:l Opiskelijatodistus kaikilta huoneistoon muuttavilta yli 18-vuotiailta opiskelijoilta

j Selvitys omaisuuden kayvasté arvosta

:| Luotonantajan todistus veloista

:| Selvitys maahanmuuttajilta oikeudesta oleskella maassa (kopio passista)

j Muita litteita, mita

Huom!
Asunnon asumiskelvottomuus, muuttovelvoite nykyisesta asunnosta ja paikkakunnalta saatu tyépaikka on osoitettava
erillisella selvitykselid. Mikéli muuttovelvoitteesta on tuomioistuimen p&atés, on kopio téstd liitettéva hakemukseen.

Hakemukseen on litettdvé rakennustarkastajan tai vastaavan antama arvio omakotitalon tai muun asumiskiinteiston
kayvista arvosta taikka isénnditsijan laatima tai muu luotettava arvio osakehuoneiston kéyvasta arvosta seka velan-
antajien todistukset ko. omaisuuteen kohdistuvista veloista. Jos luovutus on jo tapahtunut, hakemukseen on liitettava
jéliennods kauppakirjasta tal muu selvitys, josta kéy ilmi luovutushinta.

Jos osakehuoneistoja tai kiinteisttja on tai on ollut useampia, ne on eriteltava liitteessd. Yhteisomistuksesta
on annettava erillinen selvitys, josta kdyvéat iimi omistajien nimet ja osuuksien suuruudet.

Olosuhteiden muuttuessa hakemus on korjattava muutoksia vastaavaksi.

Asukasvalinnan
suorittajan merkin-
toja, pisteet

VIRANOMAISEN MERKINTOJA

Ruokakunnan koko

Huomioon otettavat kuukausitulot Tuloraja
Huomioon otettava varallisuus Varallisuusraja
PAATOS- S TR

EHDOTUS | Hyvaksytaan

j Hyvaksytaan erityismadraysten perusteella, peruste

rj Jaé jonoon

77‘ Hylataan, peruste

Valittu asuntoon osoitteessa:
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ASUINHUONEISTON VUOKRASOPIMUS 1
1 VUOKRANANTAJA /| VUOKRANANTAJAT 2 VUOKRALAINEN / VUOKRALAISET
N™ - Kiinteists Oy Ulvilan Vuokrakodit N SOPIMUSMALLIL, KOPIOI
/ kiinteisto
059 ¢/o Ulvilan Isinnéintipalvelu Oy Osoe y ANHA OSOITE
Friitalantie 13 B 28400 Ulvila
Puhelin Puhelin
677 4824
Séhkoposti Sahkoposti
etunimi.sukunimi@ulvila.fi
Pankkiyhteys Y-tunnus Vuokralaisen henkilétunnus Kumppanin henkildtunnus
1033601-8
Avio- tai avopuolison nimi
3 VUOKRAUSKOHDE
Osoite Huoneisto vuokrataan siind kunnossa,
@ kuin se on sopimuksentekohetkelld
D Huoneistosta on laadittu kuntotarkastuslomake
Huoneistotyyppi Pinta-ala noin m* Jyvitetty ala m?

Huoneiston kéytésta, kunnosta, kunhossa-
pidosta jaftai muutostdista on sovittu litteessa

Muut tilat ja niiden

kayttotarkoitus
4 VUOKRA-AIKA
Sopimuksen voimassaolo Alkamispaiva Irtisancmisajan alkamispéiva Hallintacikeuden siirtymispaiva
Toistaiseksi [ ] Miisirdaikainen AHVL:n mukainen
5 VUOKRA
Vuokran maara Erépaiva Vuokranmaksukausi Viivastyskorko
Kuukauden 3. paiva 1 kuukausi Korkolain mukainen

Erilliskorvaukset ja
niiden korottaminen

Vuokralainen maksaa Ennakon maéra Ennakon maksupéiva Ennakko hyvitetadn
vuokraennakkoa
6 VAKUUS /| TAKUURAHA

Taman sopimuksen velvoitteiden téytté-
misen vakuudeksi toimitetaan vakuus

Vakuus ja sen arvo

100,00 €

Vakuuden antaja
Vuokralainen

Viimeinen toimituspaiva
laskun erdpv.

7 VUOKRAN KOROTTAMINEN

Vuokraa tarkistetaan aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kdytostd, luovutuksesta ja omaksilunastamisesta annetun lain

(1190/93) séddnndsten mukaisesti.

Korottamisen peruste

Aravarajoituslain mukaan

Perusindeksin julkaisuajankohta Pisteluku

Tarkistusajankohta / -kohdat
01.06. vuosittain

8 MUUT EHDOT

9 ALLEKIRJOITUKSET

Sopimusehtojen liséksi sovelletaan lakia asuinhuoneiston vuckrauksesta (481/95) muutcksineen. Vuokranantaja on ilmoittanut, mihin hanen
vuokrananto-oilkeutensa perustuu sek rajoittavatko sité jotkut seikat. Tata sopimusta ja sen liitteita on laadittu kaksi yhtapitévad kappaletta.

Paikka ja aika

Liitteet
kts. muut ehdot

Vuokranantajan allekirjoitus

toimitusjohtaja

Vuokralaisen allekirjoitus




