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Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli jatkaa Lappeenrannan vesitorni-
iInvestoinnin prosessia eteenpain. Aiemmin investoinnista on hankittu tietoa
muun muassa konsultoimalla Pdyry Oyj:ta seka antamalla toimeksianto Wirma
Oy:n projektijohtaja Antti Tuomaalalle. Tyd lahti liikkeelle kaymalla lapi inves-
tointiprosessin teoriaa kokonaisuudessaan sivuten samalla vesitornihanketta.
Taman jalkeen perehdyttiin muualla Suomessa ja Pohjoismaissa toimivien vesi-
tornikohteiden liiketoimintamalleihin seka Lappeenrannan kaupunkiin. Lopuksi
investointilaskelmasta tydstettiin useita erilaisilla reunaehdoilla olevia laskelmia.

Opinnaytetyd haluttiin tehda ndkdkulmaltaan neutraaliksi ja puolueettomaksi,
jolloin investoinnin tuloksista ei haluttu tehda vakisin tietynlaista. Mukaan otettiin
tavoitteen perusteella tehtyja laskelmia, mutta niiden tarkoitus oli ainoastaan
olla vertailukohteina. Aineisto opinnaytetydta varten karttui selaamalla oppikirjo-
ja, Internetissa erilaisia kotisivuja seka artikkeleja ja olemalla yhteydessa sah-
kopostitse eri toimijoiden kanssa.

Tyon tuloksista voidaan todeta, ettéa useiden vaihtoehtojen jalkeen paadyttiin
Lappeenrannan kaupungin kannalta parhaimpaan mahdolliseen ratkaisuun.
Ennen investointipaatdsten tekemista on kuitenkin hankittava hieman lisatietoja
kustannuksista. Liséksi kantaa on otettava tulevasta liiketoimintamallista seka
mahdollisuuksista madaltaa hankintahintaa.

Asiasanat: Lappeenrannan kaupunki, vesitorni, investointiprosessi
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The purpose of the thesis was to continue the process of investing in the Lap-
peenranta water tower. There have been a few consultations about the project
from Poyry Oyj and Wirma Oy’s Project Manager, Mr Antti Tuomaala. This the-
sis work started with a review of the theory of an investment process, also in-
cluding information on the water tower investment. Next the business models of
other water tower projects in Finland and Scandinavia were explored, and in-
formation on the City of Lappeenranta was gathered. Finally, various investment
calculations applying different conditions were prepared.

The information was gathered from literature, the Internet and articles and by
interviewing several people connected to the thesis topic. The viewpoint in the
thesis is neutral and objective, so the calculations are based on the gathered
information. There was no aim to reach certain results. For the sake of compari-
son, a few calculations were prepared with specific results in mind.

The final result of this thesis was that after considering several alternatives, the
best option for the City of Lappeenranta was settled upon. Before making any
decisions, however, some extra information about expenses must be obtained.
Also, the future business model must be discussed, as well as the possibilities
to lower the first cost.

Key words: City of Lappeenranta, water tower, investment process



1 Johdanto

Lappeenrannan Taikinamaessa sijaitseva vesitorni mielletdan usein Lappeen-
rannan kaupungin epaviralliseksi symboliksi. Kuvia vesitornista on kaytetty
muun muassa kaupungista kertovien esitteiden seka puhelinluettelon kannessa.
Kaupungin keskustassa sijaitseva vesitorni on aiemmin palvellut asiakkaita ke-
sakahvilana, mutta viimeiset kymmenisen vuotta vesitorni on ollut suljettuna.
Aika-ajoin herda henkiin keskustelu tornin ottamisesta uudestaan kayttoon ja

hyodyntamisesta matkailukaytossa.
1.1 Tausta

Vesitorni-investointia on selvitetty pariin otteeseen. Vuonna 2007 Lappeenran-
nan vesilaitokselta rakennuttamispaallikké Keijo Tiainen pyysi selvitysta tornin
kunnostamisesta ja remontoinnista POyry Oy:ltd (Hamaldinen 2011). Talldin
kaupunki sain kolme erilaista investointivaihtoehtoa, joista valittiin edullisin.
Seuraavan kerran vesitornihanke otettiin esille vuonna 2011 Myo6—liikkkeen aloit-
teesta, jolloin Wirma Oy:n projektijohtaja Antti Tuomaala sai tehtavakseen in-
vestointihankkeen lisaselvityksen tekemisen. Kustannuksia saatiin karsittua en-
tisestaan, ja vesitorniin oli mietitty myos erilaisia liiketoimintamalleja ja tulonl&h-
teitd. Lappeenrannan kaupunki ei ole kuitenkaan néaiden perusteella tehnyt paa-
tosta vesitornin kohtalosta. Maaliskuussa 2012 kaupunki danesti vesitornihank-
keen kasittelyn talousarviossa aikaisintaan vuonna 2013. (Lappeenrannan vesi-
tornin matkailukaytt6 on taas tapetilla; Sairanen 2011.)

Tuomaalan kartoituksen jalkeen aihetta haluttiin selvittdd edelleen ja nain sain
aiheen opinnaytetydlleni. Vaikka minulla opinnaytetydaihe oli jo olemassa, mi-
nulta tiedusteltiin olisinko kiinnostunut tekem&éan tydn vesitorni-investoinnista.
Aiheen vaihto sujui mutkitta, silla edellisella toimeksiantajalla ei aika olisi riitta-
nyt minun opastamiseeni. Uudessa aiheessa viehatti erityisesti kaytannonlahei-

syys seka mahdollisuus kokeilla omia tietotaitoja seka rajoja.



1.2 Tavoitteet ja rajaukset

OpinnaytetyOn tavoitteena on tuottaa investointilaskennan menetelmia kayttaen
Lappeenrannan kaupungin kayttoon raportti vesitornin kayttéonoton edellytyk-
sista. Tarkoituksena on antaa mahdollisimman paljon tietoa siita, millaisilla edel-
lytyksilla vesitorni-investointiin kannattaa ryhtya. Paatydkseen parhaimpaan
mahdolliseen vaihtoehtoon on opinnaytetydssa useita erilaisin ehdoin tehtyja
investointilaskelmia. Tama helpottaa lukijaa pysymaan ajatuksissani mukana
sekad vastaamaan kysymyksiin "miksi tehdaan nain ja miksi ei jollain toisella ta-

valla”.

Opinnaytety0 rajataan kasittelemaan yleista investointiprosessia case—
organisaation nakokulmasta. Opinnaytetyohtn valittin neutraali ja puolueeton
nakokanta, eli tarkoituksena ei ole vakisin tehda investoinnista kannattavaa tai
kannattamatonta. Lopuksi prosessi paattyy yhteenvetoon seka pohdintaan saa-
duista tuloksista. Tassa vaiheessa esitetdéan oma mielipide lopputuloksesta se-

k& mahdollisia ehdotuksia jatkon kannalta.
1.3 Tutkimusmenetelmat

Opinnaytetyd on kvantitatiivinen tutkimus, silla sen pohjana on investointilas-
kelma. Kvantitatiivisessa opinnaytetytsséa korostuu vahva teoreettinen pohja,
silla siina pyritadn ymmartamaan ja tulkitsemaan aiheen merkitysta ja syita.
Ominaista tallaiselle tutkimusmenetelmalle on toistettavuus, eli kuka tahansa

VOi samaa aineistoa kayttaen paatya samanlaiseen tulokseen. (Sintonen 2012.)

Tiedonkeraamiseen kaytetaan oppikirjojen, Internet-lahteiden ja aiempien tutki-
musten ja selvitysten liséksi sahkopostihaastatteluja, silla tiedonpalasia pitaa
keratd useasta eri paikasta. Haastateltavina ovat eri paikkakuntien vesitornien
toimintaa tuntevat toimijat, esimerkiksi matkailutoimistot. Edella mainittujen li-
saksi haastatellaan eri alojen asiantuntijoita: muun muassa kiinteistonvalittajaa
Kaakon notariaatista, Lappeenrannan kaupungin talousjohtajaa sekd Kone
Oyij:n huoltoneuvojaa. Investointiin liittyvien avustusten selvittdmiseen tarvitaan
listietoa Eteld-Karjalan liitolta. Tietoa opinnaytetydhtn saadaan investointilas-

kelmista, jotka perustuvat keréttyyn tietoon. Investointilaskelmat sijaitsevat



opinnadytetydn lopussa: naissa kasitellaén erilaisin reunaehdoin toteutettuja in-

vestointeja.

Opinnaytetyd sisaltéda investointiprosessiin olennaisesti liittyvaa teoriaa. Teoria
ja empiria yhdistyvat, kun vesitorni-investointia kaytetaan kaytannon esimerkki-
na. Teoriaosuus kasittelee muun muassa investointiprosessin suunnittelua, sii-
hen liittyvia ongelmia, soveltuvia laskentamenetelmia ja rahoitusta. Tyossé esi-
telladn case—organisaatio, joka tdssa tapauksessa on Lappeenrannan kaupun-
ki, seka vesitornin historiaa ja siella ollutta aiempaa toimintaa. Lappeenrannan
kaupunki on opinnaytetyon case—organisaatio, vaikka vesitornin omistavat Lap-
peenrannan Energiaverkot Oy (Taipale 2013). Lappeenrannan Energiaverkot
Oy ovat osa kaupunkikonsernia, jossa Lappeenrannan kaupunki on emoyhtio
(Lappeenranta-konserni 2011). Lappeenrantaan suuntautuvaa matkailua sivu-
taan kaupungin esittelyn yhteydessa, silla alueen matkailun tunteminen kuuluu

olennaisesti opinnaytetyon aiheeseen.

2 Investoinnin suunnittelu

Investointeja ei ole kannattavaa tehda ilman kunnollista suunnittelua. Investoin-
tikohde yleenséa vaatii yritykseltd paljon pddomaa hankintahetkella, jonka jal-
keen tuloja alkaa kertya vuosien varrella. Investoinnin pitoaika on useita vuosia,
minka vuoksi siihen liittyy aina taloudellinen riski, silla tulevaisuutta on vaikea
ennustaa, seké taloudelliset trendit voivat yhtakkid muuttua. (Neilimo & Uusi-
Rauva 2010, 207.) Hatdinen tai vaarin perustein tehty investointipaatos saattaa
pahimmassa tapauksessa kaataa koko yritystoiminnan (Kinnunen, Laitinen, Lai-
tinen, Leppiniemi & Puttonen 2009, 131). Case—-tapauksessa epaonnistunut
investointi lisé& Lappeenrannan kaupungin velkoja seka vie rahankayttémahdol-
lisuuksia pois muista kohteista. Voidaan joutua jattamaan tarkeitéd investointeja
tekemattd ja talléin kaupunkilaisten elinolot voivat pahimmassa tapauksessa

huonontua.

Investoinnin suunnittelu ja toteutus jaetaan erilaisiin vaiheisiin, joihin yrityksen
tulee ottaa kantaa. Ensimmaisena tulee tarve investoinnille, minka jalkeen poh-
ditaan mahdollisia vaihtoehtoisia investointikohteita. Lappeenrannan vesitornin

halutaan tuovan lisdarvoa kaupungin matkailulle. Eri vaihtoehdoista tulee hank-



kia tietoa muun muassa niiden kustannuksista ja tuotoista, jotta voidaan tehda
yrityksen kannalta jarkevin investointipdatds. Investointi vaatii aina pdaomaa,
joten ennen sen toteuttamista taytyy jarjestaa rahoitus. Kun kaikki edella maini-
tut kohdat ovat kunnossa, jaljelle jaa investoinnin toteuttaminen seka sen val-

vonta. (Kinnunen ym. 2009, 131.)

Vesitornihankkeeseen erilaisia investointivaihtoehtoja on tuottanut Poyry Oy
vuonna 2007, jolloin investointiin sitoutuvat kustannukset on selvitetty. Naista
edullisinta vaihtoehtoa on paivitetty vuonna 2011, silla teknologian kehitys on
pienentanyt osaa kustannuksista. Tuottoihin sek& rahoitukseen ei ole aikai-
semmin juuri perehdytty, joten investointiprosessia jatketaan tasta eteenpain.

2.1 Ongelmat

Investoinnin sijoittuminen tulevaisuuteen aiheuttaa sen suunnitteluun ongelmia.
Ongelmat, joilla on investointiin suuri vaikutus, ovat kuitenkin tiedossa ja niita
voidaan pohtia. Investointilaskentaan liittyvida ongelmia ovat epavarmuuden
huomioiminen laskelmissa, mittaukseen liittyvat ongelmat seka eri ajankohtiin
sijoittuvien suoritusten muuntaminen vertailukelpoisiksi. (Jyrkkid & Riistama
2008, 204.)

Tulevaisuuden ennustaminen tuo investointilaskelmaan mukaan epévarmuu-
den. Olennaisimmat epavarmuustekijat ovat investointiin liittyvat nettotuotot se-
ka pitoaika. Nettotuottojen arviointi on aina hankalaa, silla ajanjakso on pitka ja
tuotot sijoittuvat usealle vuodelle. Tuottojen arviointi voi parhaassa tapauksessa
olla alimitoitettua eli tuottoja tulee suunniteltua enemman. Kolikolla on tassakin
tapauksessa kaantopuoli, jolloin suunniteltuja tuottoja voi tulla arvioitua vahem-
man. Arviointien virhearviot suuntaan tai toiseen vaikuttavat aina investoinnin
kannattavuuteen ja etenkin suuria investointeja tehtaessa nettotuottojen romah-
taminen voi olla kohtalokasta. Toinen epavarmuustekija on pitoaika. Kuten net-
totuotot, myds arvioitu pitoaika voi olla virheellinen. Talldin esimerkiksi lilan pit-
kéksi arvioitu pitoaika vaaristad investoinneista saatavia tuottoja, jolloin koko
investointilaskelma vaaristyy. (Kinnunen ym. 2009, 139.) Varmuutta vesitornin

pitoaikaan hankittin kyselemalla toimittajilta laitteiden pitoaikoja, jolloin saatua



pitoaikaa voidaan pitaa luotettavana. Erityisen tarkastuksen kohteena inves-
toinnissa olivat hissin seka ravintolakaluston pitoajat.

Mittaukseen liittyvat ongelmat tarkoittavat sita, etta kaikkia investointiin vaikutta-
via tekijoitd ei ole mahdollista muuntaa numeeriseen arvoon ja siten sisallyttaa
itse laskelmaan. Yritystoiminnassa tdma voi tarkoittaa esimerkiksi investoinnin
vaikutusta tyontekijoiden viihtyvyyteen ty6paikalla. Vesitorni-investointiin viitaten
voisi ajatella mittausongelman olevan esimerkiksi investoinnin Lappeenrannan
kaupungin asukkaille tuoman lisdarvon siséllyttaminen laskelmaan seka matkai-
ljoiden Lappeenrantaan tuoma rahavirta yhteensa. (Jyrkkié & Riistama 2008,
204.) Mittausongelmaksi ajatellaan myo6s tilanne, jossa tietyn laskettavan arvon
mittaamiseen pohditaan parasta mahdollista mittaria, esimerkiksi soveltuvaa

tunnuslukua (Mittausongelma).

Kuten edella epavarmuustekijoiden kohdalla on todettu, nettotuotot kohdistuvat
usealle ajanjaksolle investoinnin aikana. Eri aikoihin sijoittuvat tuotot ja kustan-
nukset taytyy saada vertailukelpoisiksi keskenaan, jotta ne voidaan esimerkiksi
summata keskenaan tuottamaan oikea tulos. Nettotuottojen keskeinen vertailu
on kuitenkin saatu ratkaistua laskentakoron avulla. (Jyrkkid & Riistama 2008,
204.) Laskentakorkoa hyvéksi kayttden investoinnin nettotuotot voidaan diskon-
tata samaan hetkeen, jolloin niita voidaan verrata keskenéaan (Jyrkkio & Riista-
ma 2008, 210). Investointilaskennassa kaytetty laskentakorkokanta on tarkas-
tettu Lappeenrannan kaupungin talousjohtaja Tuija Ahoselta, joten sitéa voidaan

pitdd varmana laskenta-arvona.

Edella mainittujen ongelmien liséksi pitka aika vaikuttaa investoinnin paattksen-
tekoon. Investointipaatosta tehtdessa kaikki vaadittavat kriteerit voivat tayttya ja
investointi voi tuntua kannattavalta. Ajan kuluessa paatoksentekoon vaikutta-
neet kriteerit voivat muuttua, jolloin myo6s investoinnin kannattavuus voi muuttua
taysin. (Neilimo & Uusi-Rauva 2010, 207.)



2.2 Vaikuttavat tekijat

Investoinnin vaikuttuvat tekijat ovat investointiin kuuluvat komponentit. Inves-
tointi koostuu perusinvestoinnista, nettotuotoista, pitoajasta, laskentakorkokan-
nasta sekd mahdollisesta jaanndsarvosta. Nama kaikki ovat mitattavissa olevia
tekijoita ja niiden oikeellisuus sek& luotettavuus ovat investointihankkeen kan-
nalta merkittavaa. (Jyrkkio & Riistama 2008, 207.)

Investoinnin hankintakustannus eli perusinvestointi on mahdollista maarittaa
varmimmin kaikista komponenteista. Hankintahinta joudutaan maksamaan in-
vestoinnissa ensimmaisend, joten siihen ei liity ajan tuomaa epavarmuutta, ku-
ten esimerkiksi nettotuottojen maarittelyyn. Perusinvestoinnin selvittdmiseksi
tietoa voidaan joutua kerddmaan erilaisin tutkimuksin ja konsultoinnein. (Neilimo
& Uusi-Rauva 2010, 214.) Vesitorni-investoinnin hankintakustannuksen on sel-
vittanyt Poyry Oy vuonna 2007, jonka jalkeen hinnat on muutettu vastaamaan
tatd hetked. Hankintahintaan kuuluvat kahvilatilojen kunnostaminen liiketoimin-

nan aloittamista varten seka hissin ja portaiden uusiminen.

Nettotuottojen pohdinta on perusinvestointia hankalampaa, silla tuottoja seka
kustannuksia kertyy usealta vuodelta. Nettotuottojen arviointi perustuu yritysten
investoinneissa ennusteisiin tulevasta kysynnasta sekd markkinatutkimuksista.
(Neilimo & Uusi-Rauva 2010, 215.) Lappeenrannan vesitornin nettotuottoja
maarittdessani olin yhteydessa muun muassa Kotkan sekda Rauman matkailu-
toimistoihin ja kyselin heilta tilastotietoja kavijamaarista. Muun tarvittavan tiedon
pystyin hankkimaan internetin kautta sek& sahkopostihaastatteluin.

Pitoaikana investointiin ei ole odotettavissa esimerkiksi isoja korjauksia tai muita
muutoksia. Sen laskemiseen voidaan joutua ottamaan huomioon useita erilaisia
tekijoita, joilla voi olla eripituiset kayttoiat. Tekijoiden perusteella investoinnille
maarittyy pitoaika. Pitoaikaan vaikuttavia kohteita voi olla esimerkiksi rakennuk-
sen julkisivu, saniteettitilat, koneet ja laitteet ja niin edelleen. (Neilimo & Uusi-
Rauva 2010, 217.)

Laskentakorkokanta voidaan ajatella olevan kustannus kaytetystd pdaomasta,
silla esimerkiksi vieraalle pddomalle tdytyy maksaa korkoa. Lainan korko on

useimmiten pienempi kuin investoinnista saatavat tuotot, talléin korkokannan
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voidaan olettaa olevan tuottovaatimus investoinnille. Mitd suurempi on inves-
toinnille maaritelty korko, sita pienempi on tuotoista saatu nykyarvo. Korkokan-
ta mahdollistaa myds eri vuosiin sijoittuvien nettotuottojen tekemisen vertailu-
kelpoisiksi. Tdméa tapahtuu diskonttaamalla nettotuotot investointiin maaritetylla
laskentakorkokannalla. (Jyrkkio & Riistama 2008, 210.)

Jaannosarvolla tarkoitetaan investoinnista pitoajan jalkeen saatua myyntituloa.
Yleensa investointia suunniteltaessa jaanndsarvo oletetaan olevan nolla, silla
tulevaisuuteen sijoittuvan myyntiarvon ennustaminen on vaikeaa. (Neilimo &
Uusi-Rauva 2010, 218.) Nain on tehty myds Lappeenrannan vesitornin inves-
tointilaskelmassa, vaikka vesitornin kahvilatilaa pystyttaisiin mahdollisesti hyo-
dyntamaan pitoajan jalkeen. Jaanndsarvon arvioiminen on hankalaa, silla kahvi-
latilaa ei voida myydéa eteenpain. Vesitornin omistavan Lappeenrannan Ener-
giaverkot Oy:n vuokrausehto Lappeenrannan kaupungillekin on, ettei vesihuolto
saa karsia toiminnasta (Taipale, 2013). Lappeenrannan kaupunki voisi pitoajan
jalkeen jatkaa vesitornissa vuokralaisena ja tilaa voisi hyddyntaa esimerkiksi

toimistotilana tai muutoin kaupungin henkiléston kayttoon.

Mielestani edella mainittujen tekijoiden lisaksi investointiin vaikuttaa merkitta-
vasti markkinatilanne, silla korkotaso maaraytyy markkinoiden taloudellisen ti-
lanteen mukaan. Lappeenrannan kaupungin taloudesta ja samalla tehtavista
investoinneista paattaa kaupungin valtuusto (Kaupunginvaltuusto). Talléin yksit-
taisen valtuuston jdsenen omalla henkilokohtaisella mielipiteella on vaikutuksia

paatettdessa investoinnin toteuttamisesta.
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2.3 Laskentamenetelmat

Investointilaskelman tarkoituksena on selventad hankkeen edullisuus sille méaa-
ritetylld pitoajalla. Investointilaskelman toteuttamiseksi joudutaan paneutumaan
tarvittaviin perustietoihin tarkasti, jolloin vaistamatta pohditaan myds seka rahoi-
tusta etta kannattavuutta. Toteuttamisen edellytykset saattavat kirkastua ja in-
vestointi voikin olla tdsmallisen tiedonkeruun jalkeen jopa parempi kuin aiem-
min. Laskemiseen on kehitetty kolme peruslaskentamenetelméé: nykyarvo-,
annuiteetti- seka sisaisen korkokannan menetelma. (Neilimo & Uusi-Rauva
2010, 213-214.) Edella mainituista menetelmista on esitelty ainoastaan nykyar-
vomenetelméa seka sisaisen korkokannan menetelma, silla namé soveltuvat ve-

sitorni-investoinnin laskentamenetelmiksi.
2.3.1 Nykyarvomenetelma

Nykyarvomenetelmassa tuotot ja kustannukset, tai vastaavasti naiden erotuk-
sena syntyvat nettotuotot, saatetaan samaan ajankohtaan diskonttaustekijall&.
Diskonttaustekija on laskelmissa kaytetty laskentakorkokanta, joka ilmoittaa
investoinnille halutun tuoton. Korko on vahintaan pitkaaikaiselle lainalle yleisesti

maaritetty korkovaatimus. (Investoinnin laskenta.)

Yleisesti kaytetty laskenta-ajankohta, johon tulevaisuudessa saadut varat dis-
kontataan, on investoinnin hankintahetki. Diskonttaamalla saadut nykyarvot
summataan keskendan ja lopputulokseen lisatdan viela mahdollinen jaanndsar-
vo diskontattuna. N&in saadusta summasta vahennetaan investoinnin hankin-

tameno, jolloin tulokseksi saadaan nettonykyarvo. (Kinnunen ym. 2009, 136.)

Nettonykyarvo ilmoittaa investoinnin kannattavuuden eli minkélainen tuotto in-
vestoinnista saadaan. Jos saatu arvo on positiivinen, investointi on kannattava.
Negatiivinen arvo viittaa investoinnin kannattamattomuuteen. (Kinnunen ym.
2009, 136.)

Olen valinnut nykyarvomenetelman tdhén opinnaytetydhon, silla saatu ratkaisu
on lukuarvo, jolloin asiaan perehtymattdman lukijan on helpompi ymmartaa saa-
tuja tuloksia. Alla esitelty sisédisen korkokannan menetelma sopisi tahan opin-

naytetyohon myos, mutta siind saadut ratkaisut ilmoitetaan prosentteina.
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2.3.2 Sisaisen korkokannan menetelméa

Sisdisen korkokannan menetelma on erdanlainen muunnelma nykyarvomene-
telmasté. Investointilaskelmaa tehtaessa kaytettavissa ovat kaikki samat laht6-
tiedot kuin nykyarvomenetelmassa: perusinvestointi, laskentakorkokanta, pito-
aika, mahdollinen jaanndsarvo sekad nettotuotot. Sisdisen korkokannan mene-
telmalla selvitetdadn se sisainen korko, jolloin investoinnin nykyarvoksi saadaan
nolla. Toisin sanoen saadulla korkokannalla investoinnin tuottamien nettotuotto-
jen nykyarvojen summa vastaa perusinvestointia. Sisainen korkokanta saadaan
laskettua kayttamalla esimerkiksi tietokoneen laskentaohjelmia tai laskimia. Si-
saisen korkokannan ratkaisemiseksi on tuotettu omat taulukot, joiden arvoja

kokeilemalla saadaan ratkaisu. (Jyrkkié & Riistama 2008, 213.)

Kannattavuus selviaa vertaamalla sisaista korkokantaa investoinnille asetettuun
paaoman tuottoasteeseen. Mikali sisdinen korkokanta on vahintddn yhta suuri
kuin paaoman tuottoaste, investointia voidaan pitda kannattavana. (Neilimo &
Uusi-Rauva 2010, 221.)

2.4 Rahoitus

llman rahoitusta investoinnin toteuttaminen ei ole mahdollista. Se, miten yritys
investointinsa rahoittaa, riippuu paljolti yrityksen toiminnan kannattavuudesta
seka taloudellisesta tilanteesta. Kokonaisrahoituksen tarve tulee selvittaa inves-
tointia suunniteltaessa. Tassa vaiheessa tulee muistaa, ettd rahan kayttd seka
sen lahde vastaavat toisiaan. Investointi vaatii pitkdaikaista rahoitusta, jolloin
kaytetaan joko omaa padomaa tai pitkaaikaista vierasta paaomaa, toisin sano-
en velkaa. (Neilimo & Uusi-Rauva 2010, 209.)

Espoon Haukilahdessa sijaitseva vesitorni suljettiin vuonna 2011 peruskorjauk-
sen vuoksi. Korjauksessa vesisailid, putkisto seka osittain vesitornin runko ja
betonipinnat saneerattiin. HSY:n omistaman vesitornin korjauksen kustannukset
olivat yhteensa noin viisi miljoonaa. (Haukilahden vesitornin peruskorjaus val-
mistui.) Tarkasteltaessa Helsingin seudun ympaériston tilinpdéatésta vuodelta

2011 voidaan todeta, ettd investoinnit rahoitetaan padasiassa tulorahoituksella.
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Talléin 82,8 miljoonan nettoinvestoinneista 91,1 % rahoitettiin tulorahoituksella
ja vuosi 2012 tuskin tulee poikkeamaan tasta. (Tilinpaatos 2011.)

Vuonna 2011 Lappeenrannassa 37 miljoonan nettoinvestoinneista ainoastaan
48 % pystyttiin rahoittamaan tulorahoituksella. Tama tarkoittaa, ettad investoin-
neista 19,5 miljoonaa oli rahoitettu jotenkin muuten. Kaupunginjohtaja Kimmo
Jarva piti vuotta 2011 kohtuullisena, mutta toteaa samalla, ettd investointien
pitaisi pysya vuoteen 2016 mitoitetussa puiteohjelmassa. Investointien rahoit-
taminen tulorahoituksella tulee olemaan Jarvan mukaan vaikeaa, silla kaytto-

menojen kasvu on pystyttava pitamaan alhaisena. (Lehdistotiedote 26.3.2012.)

Vesitorni-investoinnin rahoittamisesta on todettu, ettd Lappeenrannan kaupun-
gin pitaisi sijoittaa vahintddn miljoona euroa pdaomaa, jolle ei odoteta tuottoa.
Loppuosa investoinnista halutaan kattaa toiminnan tuottamilla tuloilla. Miljoona
euroa pystytaan todennakoisesti rahoittamaan tulorahoituksen voimin, silla se
on kaupungin tekemista kokonaisinvestoinneista hyvin pieni osa. (Lappeenran-

nan vesitornin matkailukaytté on taas tapetilla.)

Koska hankintahinta on talla hetkella noin 1,7 miljoonaa euroa, pitdd hanketta
varten ottaa lainaa. Kuten edella on mainittu, kaupungin puiteohjelma investoin-
neille on tehty vuoteen 2016 asti, joten mahdollinen tulorahoitus on jaettu jo oh-

jelmaan siséltyviin kohteisiin.
2.5 Avustukset

Investointia varten tutkin millaisia avustuksia hankkeeseen olisi mahdollista
saada. Ty0- ja elinkeinoministerion sivuilla oli hyva listaus organisaatioista, joilta
voidaan hakea avustuksia. Tdh&n hankkeeseen soveltuivat ainoastaan maa-
kuntien liitot, jolloin paadyin Etela-Karjalan liiton verkkosivuille. Sita kautta l16ysin
tietoa EU-rahoituksesta seka maakunnan kehittdmisrahasta. (Tyo- ja elinkei-

noministerio.)

Maakunnan kehittamisraha on Etela-Karjalan liiton myéntama avustus. Kehit-
tamisrahaa myonnetdan julkisille ja yksityisille sektoreille kehittamishankkeiden
alkuun laittamiseksi ja toteuttamiseksi. Avustukselle halutaan pddasiassa tukea

hankkeita, jotka edistdvat maakunnan kehittAmisstrategioita. Kehittdmisrahaa
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myonnetdan hankkeen kustannuksista enintddn 70 %. Investointeihin tukea ei
myoOnneta, mutta vesitornihankkeen tapauksessa avustusta voitaisiin hakea juu-

ri kokonaiskustannusten pienentamiseen. (Liiketoiminnan kehittdminen.)

EU:n rakennerahastosta on mahdollista hakea tukea matkailuun liittyviin inves-
tointeihin. Rahoitusta voivat yritysten lisdksi hakea myos julkisyhteisot, joiden
hankkeiden tarkoituksena on valillisesti hyddyttaa kaupungin matkailua. Tallai-
siksi investoinneiksi hyvaksytddn muun muassa investoinnit turistindhtavyyksiin,
ekologiseen matkailuun, kulttuuriperintéon seka verkottumiseen ja yhteistyéhon.
Lappeenrannan kaupungin investointi vesitorniin lasketaan kuuluvaksi turis-
tindhtavyydeksi, joten tuen hakeminen on mahdollista. (Taloudellinen tuki mat-

kailuun ja kauppaan Suomessa.)

Molemmat avustukset haetaan Etela-Karjalan liiton kautta, ja liitto antaa paa-
toksen saatavista tuista. Olin sahkopostiyhteydessa liittoon saadakseni lisaa
tietoa avustusmahdollisuuksista. Kehittamisjohtaja Susanna Kaskinen Etela-
Karjalan liitosta oli minuun yhteydessa, jolloin selvisi avustusten heikko tilanne.
Vuoden 2014 jalkeen hanen mukaansa ei EU-rahoitusta voida todennékdisesti
kayttad matkailuinvestointeihin enada lainkaan. Jaettava kehittamisraha-avustus
on kokonaisuudessaan muutamia satoja tuhansia vuodessa, jolloin vesitorni-

hanke on liilan suuri saamaan avustusta tata kautta. (Kaskinen 2012.)
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3 Vesitornien liiketoimintamallit

Opinnaytetyota varten taytyi tietoa etsid muista vesitorneista ja niiden toimin-
nasta. Haasteen opinnaytetybhon toi toiminnassa olevien vesitornien etsiminen
ja tarvittavien tietojen kaivaminen. Pohjoismaisissa torneissa oma haasteensa
oli sivustojen ymmartaminen, silla sivustot olivat suurimmaksi osaksi maan
omalla kielella. Vertailukohtana on yhteensa 20 vesitornia Suomesta seka Poh-

joismaista.
3.1 Suomi

Suomessa on useita vesitorneja valjastettu uusiokdyttoon. Tassa opinnayte-
tydssa hyoddynnetdan tietoja 13 vesitornista ympari Suomea; Rauma, Hanko,
Jyvaskyla, Varkaus, Lahti, Riihiméki, Heinola, Tampere, Oulu, Espoo Tornio,

Kotka sek& Kuopio.

Suomessa Yyleinen linja vesitornien liiketoiminnalle on joko kahvila tai ravintola,
silla noin 70 % edell& mainituista vesitorneista on luottanut tdhan toimialaan.
Kahvilatoiminta ajoittuu yleensa vain kesaaikaan, kuten Rauman vesitornissa
(Taidekahvila Torni). Ravintolatoimintaa harjoittavat vesitornit ovat avoinna ym-
pari vuoden, silla pelkastaan kesdaikaan sijoittuva toiminta ei olisi kannattavaa

(Ravintola Haikaranpesa).

Perinteisten liiketoiminta-alueiden lisaksi torneissa on muutakin oheistoimintaa.
Suosituimpia keinoja houkutella lisda asiakkaita ovat kokoustilat sek& nayttelyti-
lat vesitorneissa, joita kumpaakin hyddyntaa 23 % torneista. Lahdessa vesitorni
on muutettu ainoastaan yrityksille tarjottavaksi kokous- ja virkistystilaksi (Musta-

kallion vesitorni).

Vesitorneja on hyodynnetty harrastetoimintaan muutamilla paikkakunnilla. Ou-
lussa vesitorni on muokattu tahtitorniksi, jota kayttdd Oulun Arktos
(Puolivélinkankaan tahtitorni). Raumalla elamyspalveluja tarjoava Eraheppu on
saanut oikeudet kayttaa kaupungin vesitornia tarjotakseen asiakkailleen koysi-
laskeutumista, ja Vaasassa on mahdollista paasta harrastamaan seinékiipeilya
(Erdheppu; Highsport). Mainittakoon viela vesitorni Jyvaskylassa, jossa asiak-

kaille tarjotaan tilauksesta kokkikoulua ravintolatiloissa (Kokkikoulu).
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Opiskelijoita kannattaa hyodyntaa liiketoimintamalleja pohdittaessa. Muutaman
vuoden ajan on opiskelijoille jarjestetty Innocity—kilpailu, jossa opiskelijaryhméat
toteuttavat erilaisten toimeksiantajien ideointitehtavida. Vesitorniin voidaan esi-
merkiksi tasta kilpailusta ammentaa aivan uudenlaisia ideoita ja innovaatioita.

(Innocity—kilpailu.)
3.2 Pohjoismaat

Pohjoismaista edustettuna on yhteensa viisi vesitornia Islannista, Ruotsista ja
Tanskasta. Yleisesti ottaen myds Pohjoismaisissa vesitorneissa varsinainen
liketoiminta on kahvila- ja/tai ravintolatoimintaa. Kolme viidesta vesitornista on
paatynyt harjoittamaan paaasiassa ravintolatoimintaa, mutta Ruotsissa sijaitse-

vassa Svampen-tornissa ravintolan lisaksi on kahvila (Svampen).

Ruotsista edustettuna on kaksi vesitornia: edella mainittu Svampen sekd Gamla
Vattentorn Ystad. Svampen tarjoaa asiakkailleen kokoustiloja, ja aiemmin asi-
akkaita on houkuteltu paikalle vesiaiheisella nayttelylla (Svampen). Vanhassa
vesitornissa Ystadissa on tarjolla myos kokoustiloja seka erikoisuutena vesitor-
nissa on vuokrahuoneistoja lahinna hotellinomaiseen asumiseen (Gamla vatten-
tornet Ystad).

Tanskalaisia vesitorneja on myos kaksi: Jaegerborg ja The white tower. Naméa
kaksi vesitornia tarjoavat taysin erilaisia palveluja kuin niin sanottu yleinen nor-
mi. Jaegerborgin vesitorni ei ole asiakkaille yleisessa kaytossa, silla se on
muunnettu opiskelija-asuntolaksi (Preuss 2011). The white tower on asiakkaille
maksuton nakoalapaikka, jossa ylhaalla tornissa on poytia ja tuoleja. Taalla on
myos, kuten Raumalla Suomessa, mahdollisuus harrastaan kdysilaskeutumista.

(The white water tower.)
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Islannissa sijaitseva Perla ei ole suoraan vertailu-
kelpoinen muiden vesitornien kanssa, silla sen
uniikki muotoilu antaa aivan uudenlaisia kayttomah-
; dollisuuksia. Tornin muotoilu muistuttaa kukkasta tai
i vastaavaan, silla siind on tilaa my0s leveyssuun-
! nassa (kuva 1). Perlassa toimii pyorivan ravintolan

lisdksi talvipuutarha seka joulumyymala. Naita liike-

toimintaideoita ei suoraan voida hyddyntaa mietitta-

Kuva 1 Perlan (Sosial events)

essd Lappeenrannan vesitornia, mutta ne voivat

avartaa miettimaan erilaisia mahdollisuuksia. (Perlan.)

4 Lappeenrannan kaupunki

Etela-Karjalassa sijaitseva Lappeenranta on 72 000 asukkaan maakuntakeskus
Saimaan vesiston aarellda. Kaupunki on perustettu vuonna 1649, jolloin perus-
tamisasiakirjan allekirjoitti Ruotsin kuningatar Kristiina Pietari Brahen suosituk-
sesta. Kaupunkioikeuksien myodntadmiseen vaikutti suuresti kaupungin sijainti
rajakaupunkina sekd Lappeenrannan sataman merkittavd asema kaupankayn-
nissa. Perustamisvaiheessa vain 1,1 km? kokoinen kaupunki on vuosien varrella

kasvanut 1724 km? laajuiseksi erindisten kuntaliitosten myéta. (Kaupunki-info.)

Osansa Lappeenrannan kaupungin historiaan tuovat vuoden 1714 Pikku Viha,
kansalaissota vuonna 1918 seka talvi- ja jatkosota (Historia). Taistelujen tuoksi-
nasta huolimatta Lappeenranta alkoi kasvaa markkinapaikasta teollisuuskau-
pungiksi, jollainen se on edelleen. Alueella toimii suuria teollisuuden yrityksia,
esimerkiksi paperiteollisuudesta UPM ja Stora Enso ja kalkki- ja sementtiteolli-
suudesta Nordkalk Oy Ab (Teollisuus).

Teollistumisen jalkeen kaupungin vetovoimaisuutta on lisannyt sen maine yli-
opistokaupunkina. Lappeenrannan Teknillinen Yliopisto yhdistdd kaksi hyvin
erilaista ndkdkulmaa toimivaksi kokonaisuudeksi: tekniikan ja talouden (Tietoa
yliopistosta). Yliopisto vetaa puoleensa opiskelijoita eri puolelta Suomea seka
ulkomailta. Vuonna 2011 perus- ja jatko-opiskelijoita oli yhteensa noin 5000,

joista syksylla aloittaneista 20 % oli ulkomaalaisia. (Yliopiston esittely.) Vuonna
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2011 yliopiston yhteyteen rakennettin Saimaan ammattikorkeakoululle uudet
tilat, jolloin saatiin aikaiseksi yhteiskampus (Saimaan ammattikorkeakoulu).

4.1 Matkailu

Lappeenrannan sijainti l&hella rajaa seka hyvat likenneyhteydet ovat vaikutta-
neet kaupungin matkailuun. Paikkakunnalla k&y vuosittain runsaasti venalaistu-
risteja, minka ansiosta Lappeenrannassa Tax-free—-myynti on Helsingin jalkeen
toiseksi vilkkainta. (Kaupunki-info.) Lappeenranta onkin saavuttanut asemansa
toiseksi vierailluimpana kaupunkina Suomessa, silla Pietarin alueella Lappeen-

ranta on suosituin matkailukohde (Matkailu).

Kaupungissa matkailun kehitystd on haluttu vauhdittaa uusien investointien
voimin. Lappeenrannan Rauhaan avattiin 2011 kylpylahotelli Holiday Club Sai-
maa, joka toimi loma-asuntomessujen miljoéna vuonna 2012. Vuoden 2012 ke-
séalla Saimaalla aloitti likennéinnin uusi laiva, joka lisasi risteilymahdollisuuksia.

Samana vuonna yleisolle avattiin uusi seikkailupuisto Flowpark. (Matkailu.)

Mielestani edella mainituilla investoinneilla on potentiaalia tuoda Lappeenran-
taan venalaisturistien lisdksi matkailijoita muualta Suomesta. Matkailuvirtaa
varmasti vauhdittaa tuore uutinen lkean rakentamisesta Lappeenrantaan (Leh-
tinen & Toijonen 2012). Itdisen Suomen alueella Ikealla on tavaratalo ainoas-
taan Kuopiossa, joten Lappeenrantaa nouseva tavaratalo tuo varmasti muun

muassa lahikunnista matkailijoita Lappeenrantaan enemman kuin aikaisemmin.
4.2 Vesitorni

Taikinaméaella otettiin kayttdon Lappeenrannan ensimmainen vesitorni vuonna
1927. Arkkitehti Martti Valikankaan suunnittelemassa lieriossa tornissa ylin ker-
ros oli vedetty sisaan ja huippua kiersi ndkdalatasanne. Tarve uudelle tornille

syntyi veden menekin kasvaessa. Uusi torni haluttin vanhan tornin paikalle,

jolloin paadyttiin jattamaan vanha sailié niin sanotusti
e Korkeus 40 m

e Tilavuus 3500 m®

e Liiketilaa 260 m?

uuden pohjalle. Vuonna 1955 kayttoon tullut sailié on
lisdtty vanhan tornin huipulle, ja sitd kannattelee 12

pilaria. Vanhassa vesitornissa ollut ndkdalatasanne

e 110 asiakas- ) T .
oli muodostunut merkittavaksi vierailukohteeksi mat-

paikkaa
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kailijoille ja kaupunkilaisille. Uuteen vesitorniin paatettiin rakentaa tasanne, jon-
ne sijoitettiin sadan asiakaspaikan kahvila seka nayttelytila. Nykyisen vesitornin
ulkoasun on suunnitellut kaupunginarkkitehti Reino Ahjopalo ja konstruktiopii-
rustukset on teetetty insindoritoimisto Rosendahlilla & Fredrikssonilla. (Kysy
kirjastonhoitajalta; Vartd 2010; Anttila 2006, 39/58.)

Taikinamé&en vesitorni on yha kayttssa hairitilanteiden varalle seké tasaamaan
vesijohtoverkoston painetta (Leskinen 2003). 1990-luvulla kahvilatoimintaan tuli
yrittajaksi Saku Hyttinen, joka pyoritti tornissa kesakahvilaa. Tuolloin kahvilassa
oli kesaisin k&vijoita noin 10 000 ihmista vuosittain. Toiminnan loputtua noin
kymmenen vuotta sitten vesitornin liiketila on ollut tyhjillaan. (Yrittdja nakisi vesi-

tornin kesakahvilana.)

Kahvilan sulkemiseen vaikutti tornin heikentynyt turvallisuus. Alkuperéinen,
vuoden 1955 hissi, ei tayttdnyt enda turvallisuuskriteereja ja lisdksi tornin sisalla
kulkevat portaat olivat liian kapeat. Vuonna 2003 tehdyssa saneerauksessa tor-
nin ulkopinnat huollettiin seka kahvilatilan ikkunat vaihdettiin. Liiketoiminnan
aloittamisen kannalta pitaisi toteuttaa korjaukset hissiin ja portaisiin. Lisaksi tor-
nin l[Ammityskustannuksia taytyy miettia, silla sisalla olevassa sailiossa kylméa
vesi viilentaa tornia. (Vesitornin sisalla aika on pysahtynyt; Leskinen 2003.)

Sulkemisen jalkeen toiminnan aloittaminen uudestaan on ollut vireilla useaan
otteeseen. Hintalappu hankkeelle on vaihdellut kahden miljoonan molemmin
puolin, ja viimeisin hankintahinta on ollut 1,7 miljoonaa euroa. Vuonna 2011
Myo—liike teki valtuustoaloitteen vesitornihankkeesta vuonna 2007 Poyry Oyj:lta
saadun selvityksen paivittamiseksi. Toimeksianto annettiin tuolloin Wirma Oy:n
projektijohtaja Antti Tuomaalalle selvitettavaksi. (Vesitornin nédkymaét kaukainen
haave; Kotiharju 2011.)

Vuoden 2012 maaliskuussa Wirma Oy:n kannanotto otettiin Lappeenrannan
kaupungin hallituksen kokousagendalle. Aanin 9-5 vesitornihanke paadyttiin
aikaisintaan ottamaan osaksi talousarviota vuonna 2013. Taman jalkeen vesi-
torni-investoinnin kannattavuuden selvittdminen siirtyi minulle opinnaytetyona.

(Lappeenrannan vesitornin matkailukaytto on taas tapetilla.)
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5 Investointilaskelma

Tassa luvussa kasitelladn vesitorni-investoinnin lahtotietoja sekéd toteutetaan
niiden pohjalta erilaisin ehdoin investointilaskelmia. Tarkoituksena on p&aatya
parhaimpaan mahdolliseen vaihtoehtoon annettujen ehtojen pohjalta.

5.1 Lahtotiedot

Ennen investoinnin laskemista on perehdyttava ja selvitettava tarvittavat laht6-
tiedot. Investointilaskennassa ndma ovat perusinvestointi eli hankintakustannus,
nettotuotot, joita ovat vuosittain kertyvat tuotot, sisdinen korkokanta, pitoaika
sekd mahdollinen jddnndsarvo. Seuraavaksi olen kaynyt I&api tarvittavat tiedot
investoinnin laskemiseksi seka niihin vaikuttavat tekijat. Kayttokustannusten,
kuten vesi- ja sahktmaksujen, arvioiminen useaksi kymmeneksi vuodeksi on
hankalaa. Lappeenrannan kaupungille koituvia vuokramaksuja ei ole otettu
huomioon laskelmissa, silla vesitornin omistaa Lappeenrannan Energiaverkot
Oy. Lappeenrannan Energiaverkot Oy on osa Lappeenrannan kaupunkikonser-
nia, joten vuokratulot ja —menot ovat konsernin siséalla. (Kotiharju 2011; Lap-

peenranta-konserni 2011.)
5.1.1 Perusinvestointi

Perusinvestointi eli hankintameno on investoinnin liikkeelle laittava voima, silla
talléin investointiin uhrataan yleensa suuri kertakustannus. Tama tapahtuu la-
hinn& investoinnin paatoksentekohetkea ja on varmimmin selvitettavissa. (Jyrk-
kio & Riistama 2008, 208.)

Lappeenrannan vesitornin hankintahinta perustuu Poéyryn vuonna 2007 teke-
maan selvitykseen erilaisista kuluvaihtoehdoista. Selvitys tarjosi vaihtoehdot A,
B ja C, joista vaihtoehto B oli kuluiltaan matalin. Vaihtoehdoissa A ja C kuluja
tuli lisda péaasysta vesitornin katolle seka maisemanéakdalatasanteesta. Liséksi
vaihtoehdossa C oli suunniteltu vanhan vesitornin purkamista ja kayttdonottoa
(Hamalainen 2007). Vuonna 2011 Antti Tuomaala jatkoi selvitysty6ta, jolloin
aiemmin mainittu vaihtoehto B oli hanen laskelmansa perustana. Kuluja saatiin
karsittua ja uudeksi hankintahinnaksi tuli 1 700 831 €. Vuoden 2012 rakennus-
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indeksin mukaan hankkeen kustannus on 1 733 507 € (kuva 2). Investointia
laskettaessa hankintahinnasta kaytetaan pyoristettya arvoa 1 740 000 €.

Sivulla 23 olevassa Excel-taulukossa on kayty lapi investoinnin kustannukset,
joista hankintahinta muodostuu. Suurimmat saastot Poyryn selvitykseen verrat-
tuna saadaan jattamalla aiemmin kaavailtu n&koalatasanne téssa vaiheessa
investointia pois. Uusi teknologia on pienentéanyt hissin kustannuksia, silla uusi
hissi saadaan toteutettua vanhaan hissikuiluun uuden rakentamisen sijaan. Ra-
vintolan kalusto oli aiemmin kaavailtu erityisen taydellisesti varustelluksi, joten
tastd kokonaisuudesta on jatetty jaljelle vain tarvittavat kalusteet ja varusteet.
Kustannuksia pienentdd myo6s vuonna 2003 tehty peruskorjaus vesitorniin, jol-

loin uusittiin muun muassa ikkunat.
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Maarak-perus+pintarak

Ravintolatilat
Runkorakenne

Runkoa taydentavat osat
Pintarakenteet

Kiinteat kalusteet ja varust.

LVI-osat
Sahkoosat

Hissi
Porrastorni+kierreportaat

Tyomaan yhteiset palvelut
Tyomaatehtavat

Tyomaan hall., riski ja kate

Projektijohto
Tyomaavalvonta

Suunnittelu
Arkkitehtisuunnittelu
Rakennesuunnittelu
LVI-suunnittelu
Sahkosuunnittelu
Kopiot

Yhteensa

Hintatason nousu
rakennusaikana (1-6%)

lisa- ja muutosty6t 5 %
Yhteens3d alv 0 %
Arvonlisavero

Yhteensd alv23 %

Kuva 2 Hankintahinta

46200

80000

30690

48000

319000

152000

59000

230000

126587

210978

44000

12000

385940
32000
18200
14000

8800

1560395

62416

78020

1700831

391191

2092022

(4%)
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5.1.2 Nettotuotot

Hankkeen nettotuotot koostuvat vuokratuloista, sisaéanpaasymaksuista, kokous-
ja yksityistilaisuuksien vuokrista. Nama tiedot on selvitetty vertailemalla muualla
Suomessa toimivien vesitornien toimintaa ja paikallisia liiketilojen vuokria. Tuo-

tot on mietitty vesitornin ymparivuotisena toimintana.

Vuokratuottoja varten kavin lapi vapaita liiketiloja Lappeenrannan keskustan
alueella. Lappeenrannassa on esimerkiksi kauppakeskus Oprissa pienempi lii-
ketila tarjolla 2 376 €/kuukaudessa. (Kohde 546.) Vesitorni on erittdin hyvalla
paikalla, sielta on loistava nakoala seka tarjottava liiketila on esimerkkia suu-
rempi. REIM Groupista Harri Tanskanen totesi keskim&éarin vuokrahintojen ole-
van 15-20 €/m? mutta arvioi vesitornissa nelishinnan olevan keskiarvoa alhai-
sempi. Hanen mukaansa vesitornin neliGhinta olisi kymmenen euron paikkeilla.
(Tanskanen 2013.) Vuokrattava tila on 260 m?, jossa on 110 asiakaspaikkaa.
Kymmenen euron neli6hinnalla vuokraksi saadaan 2600 €. Vuokratuottoja yrit-
tajalta voidaan siis pyytaa 2 600 €/kk, mikali kaikkien muiden tuottojen olete-

taan tulevan Lappeenrannan kaupungille.

Toimitilan vuokra sidotaan yleensé elinkustannusindeksiin, joka yhdeksan vii-
meisen vuoden aikana on ollut keskimaarin + 1,93 % vuodessa (Julkistukset;
Liiketilojen hankkiminen). Nain tehdaan vesitorni—tapauksessa, jolloin investoin-
tilaskelmissa kaikkia nettotuottoja korotetaan vuosittain keskimaaraisen elinkus-
tannusindeksin mukaan. Raumalla oleva vesitorni ei ole vertailukelpoinen Lap-
peenrannan kanssa, silla Raumalla asiakaspaikkoja on kuutisenkymmenta ja
maksettava vuokra reilun neljanneksen Lappeenrannan vuokrasta (Sillanpaa
2012).

Vesitorniin paasee vierailemaan maksamalla hissimaksun, joka mielletddn paa-
symaksuksi. Vesitorni on vetovoimainen erityisesti kesakuukausina eli touko-
kuusta elokuun loppuun. Talléin paivittaisia kavij6itd voidaan olettaa olevan noin
150. Arvio perustuu Rauman seka Kotkan vesitornien kavijamaariin. Erityisen
suuri painoarvo on Rauman vesitornilla, joka on toimintamalliltaan samankaltai-
nen. Siella vierailee noin 100 henkil6a paivittéain kesakuukausina (Sillanpaa,
2012). Kotkassa kavijamaarat ovat paivittain vain noin 20 henkil6a, silla vesitor-
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ni on ravintolakaytossa (Piccolo 2012). Lappeenrannassa oletetaan kavijoita
olevan enemman kun esimerkiksi Raumalla, silla Lappeenrannassa asukkaita
on puolet enemman kuin Raumalla seka venalaisturistien volyymi on suuri
(Kaupunki-info; Tilastoja; Seminaari). Talviaikaan kavijamaarat eivat ole suuria,
oletetaan sen olevan n. 30 henkil6a paivassa. Investointilaskelmissa kavijamaa-
rat ilmoitetaan kavijoind per kuukausi, jolloin keséaikaan kavijoitd on 4612,5
henkil6a ja talvisaikaan 907,5 henkil6a. Puolikkaiden kayttd on perusteltua, jotta

paadytaan nettotuottoja laskettaessa oikeaan arvoon.

Hissimaksuksi maaritelladn keskimaarin 2 €, joka pohjautuu edella mainittuihin
vesitorneihin. Raumalla hinnat on jaoteltu aikuisille ja lapsille, keskimaarainen
hinta on 1,25 € (Taidekahvila Torni). Kotkassa maksu peritaan aikuisilta ja eri-
koisryhmiltd, keskimaarainen hinta per henkild on 3,5 € (Haukkavuoren nako-
torni). Kahden euron keskimaarainen hissimaksu on erittain maltillinen, esimer-
kiksi Lappeenrannassa toimivan katujunan paasyliput ovat aikuisilta nelja ja
lapsilta kaksi euroa (Katujuna). Yhteensa nettotuottoja kertyy vuodessa 51 420

€ kahden euron keskimaéaraisella hinnalla.

Vesitorniin on kaavailtu tehtavaksi kokoustila, jota yritysten on mahdollista vuok-
rata. Lahdessa toimivan vesitornin keskimaéarainen vuokrahinta on 700 €. Tama
torni on kuitenkin tarkoitettu vain kokouskayttéon, joten se on varusteltu kokous-
tilan lisdksi muun muassa saunatiloilla. (Mustakallion vesitorni.) Lappeenran-
taan kaavaillut kokoustilat ovat huomattavasti vaatimattomammat, joten keski-
maaraiseksi vuokrahinnaksi valitaan 100 €. Vuokrahintaa voidaan perustella
muualla Lappeenrannassa olevien kokoustilojen vuokrilla. Esimerkiksi Lappeen-
rannan Upseerikerholla tilojen vuokraus kokouksiin vaihtelee 100-250 € riippu-
en tarvittavan tilan koosta (Tilavaraukset). Yritysten vuokraushalukkuutta ei ole
selvitetty, mutta lahdetaan liikkkeelle oletuksesta, ettd kuukaudessa kokoustiloja
kaytetaan viisi kertaa. Vuosittain yritysvuokralaisia olisi 60, jolloin vuosittaiseksi
tuotoksi kertyy 6 000 €.

Vesitornissa olevaa liiketilaa voidaan vuokrata iltaisin yksityiseen kayttdon au-
kioloaikojen ulkopuolella. Lappeenrannassa 110 henkilon tilaisuuden jarjestami-
seksi tilan vuokraus puoleksi paivéaksi, eli enintddn neljdksi tunniksi, maksaa
noin 300 € ja koko paivaksi, yli nelja tuntia, 450 € (Lahti 2013; Mikkola 2013).

25



Vesitornissa olevaa liiketilaa voisi vuokrata ainoastaan nimikkeella kokopaivai-
nen ja siitd pyytada vuokraa 350 €. Tama perustuu siihen, etta edella mainittu
keskimaarainen hinta koko paivaksi maaraytyy hyvin kaukana toisistaan olevis-
ta hinnoista. Vuokraan sisaltyy ainoastaan tilan kayttd, mahdolliset tarjoilut
asiakas voi sopia yrittajan kanssa. Yksityistilaisuuksia oletetaan tassa tapauk-
sessa olevan maltillisesti kolme kappaletta kuukaudessa. Yhteensa niista kertyy

vuokratuloja vuodessa 12 600 €.
5.1.3 Pitoaika

Investointihankkeen pitoaika méaaritetdan eri kohteiden pitoaikoja vertailemalla.
Pitoajaksi sovelletaan yleensa sellaista ajanjaksoa, jolloin kohteeseen ei ole
odotettavissa esimerkiksi suuria korjauksia. (Neilimo & Uusi-Rauva 2010, 217.)
Lappeenrannan vesitornin tapauksessa on paadytty 20 vuoden pitoaikaan, silla
sen jalkeen investointikohteeseen kohdistuu sisétilojen remontointi. Tama pe-
rustuu erilaisten elementtien rakennusteknisiin kayttoikiin (Keskiméaaraiset kayt-

téiat ja kunnossapitojaksot; Sahko ja hissit). Huomioitavat osa-alueet olivat:

e Hissi: 25-30 vuotta, mink& jalkeen on mahdollista tehda peruskorjaus.
Tamanhetkisen hintatason mukaan peruskorjaus on noin 40 000-50 000
€ (Karkkainen 2013). Investointilaskelmissa peruskorjaus arvostetaan
45 000 €.

e Julkisivu: 40-50 vuotta

e Kuivat sisatilat: 20 vuotta, minka jalkeen taytyy tehda peruskorjaus. In-
vestointilaskelmissa kuiva- ja markatilat korjataan 20 vuoden pitoajan
mukaan. TAma on arvostettu perusinvestointilaskelman pintarakenteiden
mukaan 48 000 €.

e Markatilat: 22 vuotta
o Kaeittiokalusto: 5-7 vuotta. Laskelmissa pitoaika on 7 vuotta, minka jal-

keen kalusto uusitaan. Kaluston uusimisessa kaytetty arvo investointilas-
kelmissa on 27 000 €. (Konnos 2013.)
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Investointilaskelmissa kaytetddn 20 vuoden pitoaikaa, jonka aikana keittibkalus-
to uusitaan kaksi kertaa. Peruslaskelmien tueksi otetaan laskelma, jossa pitoai-
kaa pidennetaan 50 vuoteen. Talldin vaaditaan keittibkaluston uusiminen, hissin

peruskorjaus seké kuiva ja markatilojen peruskorjaus.
5.1.4 Sisainen korkokanta

Investoinnit voidaan jakaa sisaisen korkokannan mukaan erityyppisiin investoin-
teihin. Neilimo ja Uusi-Rauva luokittelevat investoinnit kirjassaan "Johdon las-
kentatoimi” kuuteen eri rynmaan: pakolliset investoinnit, investoinnit markkina-
aseman turvaamiseen, uusintainvestoinnit, investoinnit kustannusten alentami-
seksi, tuottojen lisddminen investoinnein seka riskialttiit investoinnit uusiin alu-

eenvaltauksiin. (Neilimo & Uusi-Rauva, 210.)

Lappeenrannan vesitorni lukeutuu markkina-asemaa turvaavaksi investoinniksi,
jolle edellda mainittu kirja on asettanut suuntaa-antavaksi tuottovaatimukseksi

6 %. Tuomaalan selvityksessé investoinnin tuottovaatimuksena on 5 %. Lap-
peenrannan kaupungin talousjohtaja Tuija Ahonen totesi 5 % koron olevan hie-
man korkea ja kaupungin kayttamien korkojen olevan 3—4 %. Tassa opinnayte-
tyossa kaytetaan korkona 3,5 %. (Ahonen 2013.)

5.1.5 Jaanndsarvo

Investoinnin jaanndsarvolla tarkoitetaan tuloa, joka saadaan myymalla inves-
tointikohde pitoajan paatyttyd. Jaanndsarvo voi olla positiivinen, nolla tai nega-
tiivinen. Positiivinen jadnngsarvo on yritykselle tuloa, negatiivinen taas kustan-
nuksia. Kustannuksia voi syntyd esimerkiksi silloin, kun investointikohde saas-
tuttaa ymparist6a, jolloin yritys joutuu kustantamaan puhdistuksen. (Neilimo &
Uusi-Rauva 2010, 218.)

Yleensa investoinnin jaanndsarvona kaytetaan nollaa, silla tulevaisuuteen sijoit-
tuvan myyntihinnan arvioiminen on erittdin hankalaa. Liséksi mahdollinen jaan-
nosarvo diskontataan pitoajan viimeisen vuoden mukaan, joten sen nykyarvo on

pieni eika silla ole investoinnin kannattavuuteen suurta merkitysta. (mt.)
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Lappeenrannan vesitorni-investoinnissa jddnndsarvona kaytetaan nollaa edella
esitetyn hankalan arvioimisen takia. Jos jaanndsarvo on nolla, sité ei ole merkit-

ty alla oleviin investointilaskelmiin ollenkaan.
5.2 Investointilaskelma

Jotta lukijan on helpompi seurata investointilaskelman syntya, laskelma aloite-
taan esittelemalla erilaisia vaihtoehtoja investointilaskelman reunaehdoiksi. Ké-
sitelladn ensimmaiseksi investointia kesakahvilan ndkodkulmasta. Talldin vesi-
tornissa harjoitetaan lilketoimintaa toukokuun alusta syyskuun alkuun, yhteensa
nelja kuukautta. Muun ajan vuodesta vesitorni on suljettuna kavijéilta, joten ko-
kous- ja yksityistilaisuuksien jarjestdminen rajoittuu ainoastaan kesaaikaan. En-
simmaisessad mallissa Lappeenrannan kaupungille kertyy tuottoja kesan ajalta

vuokrista ja hissimaksuista seka kokous- ja tilaisuusvuokrista. (Taulukko 1.)
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Hankintahinta
Laskentakorko

Pitoaika

Nettotuotot (1.vuosi)
Vuokratuotot
Hissimaksut
Kokousvuokra
Yksityistilaisuudet

Vuosi 1
Vuosi 2
Vuosi 3
Vuosi 4

Vuosi 5
Vuosi 6
Vuosi 7
Vuosi 8
Vuosi 9
Vuosi 10
Vuosi 11
Vuosi 12
Vuosi 13
Vuosi 14
Vuosi 15
Vuosi 16
Vuosi 17
Vuosi 18
Vuosi 19
Vuosi 20

Tuotot

53500
54533
55585
56658

57751
58866
60002
61160
62340
63544
64770
66020
67294
68593
69917
71266
72642
74044
75473
76929

Taulukko 1. Malli 1

Kulut

27000

27000

1740000
3,5%
20 vuotta

10400 (2600 € x 4 kk)

36900 (2 € x 4612,5 hl/kk x 4 kk)
2000 (100 € x 5 kpl/kk x 4 kk)
4200 (350 € x 3 kpl/kk x 4 kk)

53500

Nettotuotot
53500
54533
55585
56658

57751
58866
33002
61160
62340
63544
64770
66020
67294
41593
69917
71266
72642
74044
75473
76929
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Diskontatut nettotuotot
-Hankintahinta

=|nvestoinnin kannattavuus

859661

1740000

-880339




Kuten edelld esitetystd laskelmasta voidaan todeta, investoinnin nettotuotot ei-
vat riita kattamaan perusinvestointia. Nailla ehdoilla investointi ei ole kannatta-
va. Jos pitoaikaa jatketaan viidelld vuodella, ja& investointi yha 719 773 € tap-
piolliseksi. Pitoajan pidentamisessa on huomioitu sisatilojen korjaus 20 vuoden
kohdalla hintaan 48 000 €, joka perustuu perusinvestointilaskelman pintaraken-

teiden hinta-arvioon.

Mallissa on esitetty Lappeenrannan kaupungin kannalta maltillisesti kokouksia
olevan viisi kuukaudessa ja yksityistilaisuuksia kolme kuukauden aikana. Jotta
investoinnin nettotulot kattaisivat perusinvestoinnin, pitaisi kokouksia olla joka
kuukausi yhteensa 137 kuukaudessa tai vastaavasti 41 yksityistilaisuutta. Olete-
taan kuukaudessa olevan nelja viikkoa, jolloin arkipaivia on yhteensa 20 ja vii-
konlopuista kertyy 8 paivaa. Kokouksien ja yksityistilaisuuksien tavoitemaaria ei
voida siis mitenkdan saavuttaa. Kavijamaarissa pitaisi tapahtua kasvua noin 11
172:een per kuukausi tai alkuperaisilla kavijamaarilla hissilipun hintaa pitaisi

nostaa 4,85 euroon, jotta paastaan investoinnissa nollatulokseen.

Muutetaan edelld esitettya tilannetta niin, etta pitoaika on 27 vuotta. Pitoaika
maaraytyy hissin kayttdian mukaan, jonka paatteeksi hissiin pitdd tehda perus-
korjaus tai uusia kokonaan. Tana aikana vesitornin sisétilat korjataan 20 vuoden
kohdalla. Korjaus arvostetaan perusinvestointilaskelmassa olevien pintaraken-

teiden hinnan mukaan. (Taulukko 2.)
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Hankintahinta
Laskentakorko

Pitoaika

Nettotuotot (1. vuosi)
Vuokratuotot
Hissimaksut
Kokousvuokra
Yksityistilaisuudet

Vuosi 1
Vuosi 2
Vuosi 3
Vuosi 4

Vuosi 5

Vuosi 6

Vuosi 7

Vuosi 8

Vuosi 9

Vuosi 10
Vuosi 11
Vuosi 12
Vuosi 13
Vuosi 14
Vuosi 15
Vuosi 16
Vuosi 17
Vuosi 18
Vuosi 19
Vuosi 20
Vuosi 21
Vuosi 22
Vuosi 23
Vuosi 24
Vuosi 25
Vuosi 26
Vuosi 27

Tuotot

53500
54533
55585
56658

57751
58866
60002
61160
62340
63544
64770
66020
67294
68593
69917
71266
72642
74044
75473
76929
78414
79928
81470
83042
84645
86279
87944

Taulukko 2. Malli 2

Kulut

27000

27000

48000

1740000
3,5%
27

10400
36900
2000
4200
53500

Nettotuotot
53500
54533
55585
56658

57751
58866
33002
61160
62340
63544
64770
66020
67294
41593
69917
71266
72642
74044
75473
28929
78414
79928
81470
83042
84645
86279
87944

vuotta

(2600 € x 4 kk)

(2 € x 4612,5 hld/kk x 4 kk)
(100 € x 5 kpl/kk x 4 kk)
(350 € x 3 kpl/kk x 4 kk)
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Diskontatut nettotuotot
-Hankintahinta

=|nvestoinnin kannattavuus

1090240

1740000

-649760




Lappeenrannan kaupunki voi tarjota yrittajalle tuottoja kokouksien ja/tai yksityis-
tilaisuuksien vuokrista, jolloin kahvilayrittajalla on mahdollisuus omalla ahkeruu-
dellaan ja aktiivisella toiminnalla kerata niista tuottoja. Yrittaja voi hyvalla mark-
kinoinnilla saada nostettua tilaisuuksien maaraa esimerkiksi 15 kokoukseen ja 6
yksityistilaisuuteen kuukaudessa. Tuottoja kertyy kuukauden aikana kolmesta
yksityistilaisuudesta 1050 € ja viidesta kokouksesta 500 € eli yhteensa 1550 €.
Lappeenrannan kaupunki voi nostaa yrittajan vuokraa 4200 euroon kuukaudes-
sa, jolloin tallainen toiminta olisi kaupungille kannattavaa. Yrittajalle annetaan
mahdollisuus kasvattaa tilaisuuksien mééaria kuukauden aikana seké hinnoitella

ne haluamallaan tavalla. (Taulukko 3.)

Hankintahinta 1740000
Laskentakorko 3,5%
Pitoaika 20 vuotta
Nettotuotot (1.vuosi)
Vuokratuotot 16800 (4200 € x 4 kk)
Hissimaksut 36900 (2 €x4612,5 hl6/kk x 4 kk)
53700

Tuotot Kulut Nettotuotot

Vuosi 1 53700 53700
Vuosi 2 54736 54736
Vuosi 3 55793 55793 Diskontatut nettotuotot 863017
Vuosi 4 56870 56870 -Hankintahinta 1740000
Vuosi 5 57967 57967 =Investoinnin kannattavuus -876983
Vuosi 6 59086 59086
Vuosi 7 60226 27000 33226
Vuosi 8 61389 61389
Vuosi 9 62574 62574
Vuosi 10 63781 63781
Vuosi 11 65012 65012
Vuosi 12 66267 66267
Vuosi 13 67546 67546
Vuosi 14 68849 27000 41849
Vuosi 15 70178 70178
Vuosi 16 71533 71533
Vuosi 17 72913 72913
Vuosi 18 74321 74321
Vuosi 19 75755 75755
Vuosi 20 77217 77217

Taulukko 3. Malli 3
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Kun jatetaan kokous- ja tilaisuusvuokrat yrittajalle ja nostetaan yrittajan vuok-
raa, jaddaan investoinnista hieman vahemman tappiolle kuin edellisessa 20
vuoden pitoajan vaihtoehdossa, jossa Lappeenrannan kaupunki keraa itselleen
kaikki tuotot.

Kaydaan lapi viela tilanne, jossa joko kokousvuokrat tai yksityistilaisuuksien
vuokrat tulevat Lappeenrannan kaupungille. Talloin yrittajan vuokraa korotettai-
siin esimerkiksi 50 % kuukaudessa, jolloin maksattavaksi vuokraksi tulisi 3900 €

kuukaudessa. Jatetaan ensimmaiseksi kokouksien vuokratulot yrittajalle. (Tau-

lukko 4.)
Hankintahinta 1740000
Laskentakorko 3,5%
Pitoaika 50 vuotta
Nettotuotot (1.vuosi)
Vuokratuotot 15600 (3900 € x 4 kk)
Hissimaksut 36900 (2 €x4612,5 hl6/kk x 4 kk)
Yksityistilaisuudet 4200 (350 € x 3 kpl/kk x 4 kk)
56700
Tuotot Kulut Nettotuotot
Vuosi 1 56700 56700 Diskontatut nettotuotot 913347
Vuosi 2 57794 57794 -Hankintahinta 1740000
Vuosi 3 58910 58910 =Investoinnin kannattavuus -826653
Vuosi 4 60047 60047
Vuosi 5 61206 61206
Vuosi 6 62387 62387
Vuosi 7 63591 27000 36591
Vuosi 8 64818 64818
Vuosi 9 66069 66069
Vuosi 10 67344 67344
Vuosi 11 68644 68644
Vuosi 12 69969 69969
Vuosi 13 71319 71319
Vuosi 14 72696 27000 45696
Vuosi 15 74099 74099
Vuosi 16 75529 75529
Vuosi 17 76987 76987
Vuosi 18 78472 78472
Vuosi 19 79987 79987
Vuosi 20 81531 81531

Taulukko 4. Malli 4
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Malli 4 on 50 330 € kannattavampi kuin tilanne, jossa yrittdja keraisi molemmat

vuokratuotot itselleen. Investointi pysyy kuitenkin yha kannattamattomana (Tau-

lukko 4). Seuraavassa mallissa yksityistilaisuuksien vuokraus on jatetty yrittajal-

le ja Lappeenrannan kaupunki saa tuottoja kokoustilojen vuokraamisesta (Tau-

lukko 5).

Hankintahinta

1740000

3,5%
20

15600
36900

2000
54500

Kulut Nettotuotot

Laskentakorko
Pitoaika
Nettotuotot (1.vuosi)
Vuokratuotot
Hissimaksut
Kokousvuokra
Tuotot
Vuosi 1 54500
Vuosi 2 55552
Vuosi 3 56624
Vuosi 4 57717
Vuosi 5 58831
Vuosi 6 59966
Vuosi 7 61124 27000
Vuosi 8 62303
Vuosi 9 63506
Vuosi 10 64731
Vuosi 11 65981
Vuosi 12 67254
Vuosi 13 68552
Vuosi 14 69875 27000

Vuosi 15 71224
Vuosi 16 72598
Vuosi 17 74000
Vuosi 18 75428
Vuosi 19 76883
Vuosi 20 78367

Taulukko 5. Malli 5

54500
55552
56624
57717

58831
59966
34124
62303
63506
64731
65981
67254
68552
42875
71224
72598
74000
75428
76883
78367

vuotta

(3900 € x 4 kk)
(2 € x 4612,5 hld/kk x 4 kk)
(100 € x 5 kpl/kk x 4 kk)
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Diskontatut nettotuotot
-Hankintahinta

=Investoinnin kannattavuus

876438
1740000

-863562




Tassé vaihtoehdossa investoinnin erotus jaa suuremmaksi kuin edellisissa mal-
leissa, joten malli 4 on tAh&dn mennessa vaihtoehdoista kannattavin. Tilantees-
sa, jossa kaupunki saisi ainoastaan vuokratuottoja yrittajalta, kannattavaan in-
vestointiin vuokratulot kuukaudessa nousisivat 26 493 euroon kuukaudessa.
Tallaista vaihtoehtoa ei kannata edes harkita, silla yrittdjan saaminen liiketiloihin
suurella vuokralla on hankalaa. Yrittajan on tallaisessa tilanteessa vaikea arvi-

oida oman toimintansa tuottoja, kun niit kertyy useasta eri lahteesta.

Otetaan vesitornin kesatoiminnan kannalta kannattavin malli (malli 4) ja tarkas-
tellaan kannattavuuden muuttumista, kun investoinnin pitoaika venytetaan aa-

rimmilleen eli 50 vuoteen. Tallin investointiin sisaltyy hissin peruskorjaus, keit-
tiokaluston uusiminen seitseman vuoden vélein seké sisatilojen korjaus 20 vuo-

den vélein. (Taulukko 6.)

Hankintahinta 1740000

Laskentakorko 3,5%

Pitoaika 50 vuotta

Nettotuotot (1.vuosi)
Vuokratuotot 15600 (3900 € x 4 kk)
Hissimaksut 36900 (2 €x4612,5 hlo/kk x 4 kk)
Yksityistilaisuudet 4200 (350 € x 3 kpl/kk x 4 kk)

56700

Tuotot Kulut Nettotuotot

Vuosi 1 56700 56700 Diskontatut nettotuotot 1794885
Vuosi 2 57794 57794 -Hankintahinta 1740000
Vuosi 3 58910 58910 =Investoinnin kannattavuus 54885
Vuosi 4 60047 60047
Vuosi 5 61206 61206
Vuosi 6 62387 62387
Vuosi 7 63591 27000 36591
Vuosi 8 64818 64818
Vuosi 9 66069 66069
Vuosi 10 67344 67344
Vuosi 11 68644 68644
Vuosi 12 69969 69969
Vuosi 13 71319 71319
Vuosi 14 72696 27000 45696
Vuosi 15 74099 74099
Vuosi 16 75529 75529
Vuosi 17 76987 76987
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Vuosi 18 78472 78472

Vuosi 19 79987 79987
Vuosi 20 81531 48000 33531
Vuosi 21 83104 27000 56104
Vuosi 22 84708 84708
Vuosi 23 86343 86343
Vuosi 24 88010 88010
Vuosi 25 89708 89708
Vuosi 26 91439 91439
Vuosi 27 93204 45000 48204
Vuosi 28 95003 27000 68003
Vuosi 29 96837 96837
Vuosi 30 98706 98706
Vuosi31 100611 100611
Vuosi32 102552 102552
Vuosi33 104532 104532
Vuosi 34 106549 106549
Vuosi35 108606 27000 81606
Vuosi36 110702 110702
Vuosi 37 112838 112838
Vuosi 38 115016 115016
Vuosi39 117236 117236
Vuosi40 119498 48000 71498
Vuosi4l 121805 121805
Vuosi42 124156 27000 97156
Vuosi43 126552 126552
Vuosi44 128994 128994
Vuosi45 131484 131484
Vuosi46 134021 134021
Vuosi47 136608 136608
Vuosi48 139245 139245
Vuosi49 141932 27000 114932
Vuosi 50 144671 144671

Taulukko 6. Malli 6

Pitoajan venyttaminen aarimmilleen tekee investoinnista 54 885 € kannattavan.
Pisimmalla mahdollisella pitoajalla Lappeenrannan kaupungin ei kuitenkaan

kannata ryhtya investointiin, silla tuottoja ei synny juuri ollenkaan.
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Seuraavaksi muutetaan toimintaa niin, ettd kahvila toimii tornissa edelleen ke-

saaikana, mutta tilaa on sesongin ulkopuolella mahdollista vuokrata kokouksiin

ja tilaisuuksien jarjestamiseen. Mallissa 7 Lappeenrannan kaupunki kerda vuok-

ratuotot ja hissimaksut kesén ajalta, mutta kokous- ja tilaisuusvuokria kertyy

koko vuodelta. (Taulukko 7.)

Hankintahinta 1740000
Laskentakorko 3,5%
Pitoaika 20
Nettotuotot (1.vuosi)
Vuokratuotot 10400
Hissimaksut 36900
Kokousvuokra 6000
Yksityistilaisuudet 12600
65900
Tuotot Kulut Nettotuotot
Vuosi 1 65900 65900
Vuosi 2 67172 67172
Vuosi 3 68468 68468
Vuosi 4 69790 69790
Vuosi 5 71137 71137
Vuosi 6 72510 72510
Vuosi 7 73909 27000 46909
Vuosi 8 75335 75335
Vuosi 9 76789 76789
Vuosi 10 78271 78271
Vuosi 11 79782 79782
Vuosi 12 81322 81322
Vuosi 13 82891 82891
Vuosi 14 84491 27000 57491
Vuosi 15 86122 86122
Vuosi 16 87784 87784
Vuosi 17 89478 89478
Vuosi 18 91205 91205
Vuosi 19 92966 92966
Vuosi 20 94760 94760

Taulukko 7. Malli 7

vuotta

(2600 € x 4 kk)
(2 € x 4612,5 hlo/kk x 4 kk)
(100 € x 5 kpl/kk x 12 kk)
(350 € x 3 kpl/kk x 12 k)

Diskontatut nettotuotot
-Hankintahinta

=lnvestoinnin kannattavuus

1067694

1740000

-672306
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Investointi jA& yha edelleen kannattamattomaksi, mutta 154 347 € vahemman
kuin mallissa 4. Pidentamalla pitoaikaa 25 vuoteen, jaadaan viela tappiolle

468 933 €. Nettotuotot kattavat perusinvestoinnin, mikéli kuukauden aika on 39
kokousta tai 13 yksityistilaisuutta. Molemmat tavoitteet ovat saavuttamattomis-
sa, silla yksinkertaisesti paivid kuukaudessa ja lappeenrantalaisia asiakkaita ei
ole riittavasti. Kavijamaarien pitaisi kasvaa 9622 henkil66n kuukaudessa tai li-
pun hintaa tulisi nostaa reiluun neljaén euroon. Sesongin ulkopuolella torniin
paasy voisi tapahtua niin, ettd oven tulee avaamaan sovittuna aikana kaupungin
tyontekija tai ettd avain haetaan esimerkiksi kaupungintalolta ja samalla tayte-

ta&n yhteystiedot varauskirjaan.

Kasitellaan lopuksi vield kahvilaa ymparivuotisena toimintana. Vesitorniin on
suunniteltu kalusto niin, etta ravintolan pitdminen olisi mahdollista. Keséaikana
liiketilassa voisi toimia kahvila ja muun ajan vuodesta esimerkiksi ravintolana.
Aloitetaan tilanteesta, jossa Lappeenrannan kaupungille kertyy kaikki netto-

tuotoissa mainitut tulot (Taulukko 8).
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Hankintahinta
Laskentakorko

Pitoaika

Nettotuotot (1.vuosi)
Vuokratuotot
Hissimaksut

Vuosi 1
Vuosi 2
Vuosi 3
Vuosi 4

Vuosi 5
Vuosi 6
Vuosi 7
Vuosi 8
Vuosi 9
Vuosi 10
Vuosi 11
Vuosi 12
Vuosi 13
Vuosi 14
Vuosi 15
Vuosi 16
Vuosi 17
Vuosi 18
Vuosi 19
Vuosi 20

Tuotot
101220
103174
105165
107194

109263
111372
113522
115713
117946
120222
122542
124908
127318
129775
132280
134833
137435
140088
142792
145548

Taulukko 8. Malli 8

Kokousvuokra
Yksityistilaisuudet

Kulut

27000

27000

1740000
3,5%
20

31200
36900
14520
6000
12600
101220

Nettotuotot
101220
103174
105165
107194

109263
111372

86522
115713
117946
120222
122542
124908
127318
102775
132280
134833
137435
140088
142792
145548

vuotta

(2600 € x 12 kk)

(KESA 2 € x 4612,5 hlé/kk x 4 kk)
(TALVI 2 € x 907,5 hlé/kk x 8 kk)
(100 € x 5 kpl/kk x 12 kk)

(350 € x 3 kpl/kk x 12 kk)
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Diskontatut nettotuotot
-Hankintahinta

=Investoinnin kannattavuus

1660254

1740000

-79746




Ymparivuotisella toiminnalla jaadaan tappiolle vajaa 80 000 €. Pitoaikaa piden-
tamalla viidella vuodella saadaan investoinnissa 245 556 € tuottoja, joten inves-
tointi muuttuu kannattavaksi. Ymparivuotisessa toiminnassa 20 vuoden pitoajal-
la investointi saadaan katettua nettotuotoilla, kun kokouksia on kuukaudessa
yhdeksan tai yksityistilaisuuksien méaara nousee viiteen. Tavoitemaarissa ei
vaadita suuria ponnisteluja niiden saavuttamiseksi, joten ne ovat hyvin realisti-
set. Kesaaikaan kavijoita tulisi kayda 5207 henkil6d kuukaudessa tai lipun hin-
taa pitaisi nostaa 2,30 euroon. Jos muutoksia tapahtuu kauden ulkopuolella
oleviin kavijoihin, nilden maara tulisi nousta 1205 kavijaan tai hissilipun hinta

nousta 2,70 euroon.

Tahan osioon haluan ottaa mukaan Lappeenrannan kaupungin kannalta ideaa-
lisen tilanteen, jossa Lappeenrannan kaupungille ja& hankintahinnasta makset-
tavaksi 1 000 000 €, ja loput saadaan jotain muuta kautta. Lappeenrannan kau-
punki ei odota miljoonalle tuottoa, vaan se tulisi olemaan sijoitus kaupungin
matkailuun. Oletettavasti tulo-odotukset kohdistuvat valillisiin tuottoihin, eli asi-
akkaiden oletetaan kayttavan muitakin kaupungin palveluja vierailullaan. Nailla
ehdoilla Lappeenrannan kaupunki olisi halukas toteuttamaan investoinnin.

(Lappeenrannan vesitornin matkailukaytté on taas tapetilla.)
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Hankintahinta
Laskentakorko

Pitoaika

Nettotuotot (1.vuosi)
Vuokratuotot
Hissimaksut

Vuosi 1
Vuosi 2
Vuosi 3
Vuosi 4

Vuosi 5
Vuosi 6
Vuosi 7
Vuosi 8
Vuosi 9
Vuosi 10
Vuosi 11
Vuosi 12
Vuosi 13
Vuosi 14
Vuosi 15
Vuosi 16
Vuosi 17
Vuosi 18
Vuosi 19
Vuosi 20

Tuotot
101220
103174
105165
107194

109263
111372
113522
115713
117946
120222
122542
124908
127318
129775
132280
134833
137435
140088
142792
145548

Taulukko 9. Malli 9

Kokousvuokra
Yksityistilaisuudet

Kulut

27000

27000

1000000
3,5%
20

31200
36900
14520
6000
12600
101220

Nettotuotot
101220
103174
105165
107194

109263
111372

86522
115713
117946
120222
122542
124908
127318
102775
132280
134833
137435
140088
142792
145548

vuotta

(2600 € x 12 kk)

(KESA 2 € x 4612,5 hlé/kk x 4 kk)
(TALVI 2 € x 907,5 hl/kk x 8 k)
(100 € x 5 kpl/kk x 12 k)

(350 € x 3 kpl/kk x 12 k)

Diskontatut nettotuotot
-Hankintahinta

=lnvestoinnin kannattavuus

1660254
1000000

660254

Kuten voidaan huomata, tallaisilla ehdoilla investoinnista tulee reilun 650 000 €

kannattava. Hankintahinnasta taytyy kuitenkin 740 000 € saada jostain muualta,

esimerkiksi erilaisin kerayksin, avustuksin ja sponsorein. Yrityksien sponso-

roidessa vesitornia niille voisi antaa mahdollisuuden kayttaa tornissa olevia ko-

koustiloja tai jarjestaa tilaisuuksia veloituksetta tietyn maaran kuukaudessa.

Sponsorointi voisi vesitornissa ndkya esimerkiksi seinalaattoina tai -lippuina.

Vaihtoehtoisesti yrityksille voisi tarjota nakyvyytta muissa Lappeenrannan kau-
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pungin matkailukohteista, kuten Hiekkalinnassa tai katujunan yhteydessa.

Aiemmin mallin 4 todettiin olevan 20 vuoden pitoajalla kannattavin kesaaikaan

sijoittuvan kahvilatoiminnan reunaehdoilla. Tarkastellaan tata tilannetta

1 000 000 €:n hankintahinnalla.

Hankintahinta 1000000
Laskentakorko 3,5%
Pitoaika 50
Nettotuotot (1.vuosi)
Vuokratuotot 15600
Hissimaksut 36900
Yksityistilaisuudet 4200
56700
Tuotot Kulut  Nettotuotot
Vuosi 1 56700 56700
Vuosi 2 57794 57794
Vuosi 3 58910 58910
Vuosi 4 60047 60047
Vuosi 5 61206 61206
Vuosi 6 62387 62387
Vuosi 7 63591 27000 36591
Vuosi 8 64818 64818
Vuosi 9 66069 66069
Vuosi 10 67344 67344
Vuosi 11 68644 68644
Vuosi 12 69969 69969
Vuosi 13 71319 71319
Vuosi 14 72696 27000 45696
Vuosi 15 74099 74099
Vuosi 16 75529 75529
Vuosi 17 76987 76987
Vuosi 18 78472 78472
Vuosi 19 79987 79987
Vuosi 20 81531 81531

Taulukko 10. Malli 10

vuotta

(3900 € x 4 kk)
(2 € x 4612,5 hld/kk x 4 kk)
(350 € x 3 kpl/kk x 4 kk)

Diskontatut nettotuotot 913347
-Hankintahinta 1000000
=Investoinnin kannattavuus -86653

Toiminta jaa tappiolliseksi 86 653 €, joten pelkdstaan kesaaikaan sijoittuva toi-

minta on vesitornissa kannattavaa ainoastaan 50 vuoden pitoajalla.
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5.3 Herkkyysanalyysi

Investointilaskennassa kaytetyt tiedot ovat yleensa aina epavarmoja, koska las-
kentatiedot ovat ennusteita tulevaisuudesta. Herkkyysanalyysi on kehitetty epa-
varmuuden analysointiin, silla sen avulla saadaan selville muuttujien vaikutukset
kannattavuuteen. Analyysissa muuttujien arvoja muutetaan yksitellen, minka
jalkeen tehdaan investointilaskelma uudestaan. Nain saadaan selville erilaisten
muuttujien vaikutukset investointiin ja pystytddn toteamaan, mitkd komponentit

ovat investoinnin kannalta merkittdvimmat. (Neilimo & Uusi-Rauva 2010, 225.)

Vesitorni-investoinnissa herkkyysanalyysi perustuu malliin 8, joka on kannatta-
vin vaihtoehto hankintahinnan ollessa 1 740 000 €. Herkkyysanalyysissa on
otettu huomioon kaikki mahdolliset muuttujat, jotka voivat vaikuttaa investoinnin

lopputulokseen.

+5% +10% -5% -10%
Muuttuja tulos muutos | tulos muutos | tulos muutos | tulos muutos
Hankintahinta -166746 -109,1%| -253746 -218,2% 7254 109,1% 94254 218,2%
Sisdinen korko -107455 -34,7%| -134502 -68,7 % -51357 35,6 % -22268 72,1%
Nettotuotot 5162 106,5% 90069 212,9%| -164654 -106,5%| -249562 -212,9%

vuokratulo| -53574 32,8 %| -27402 65,6 %| -105918 -32,8%| -132090 -65,6 %
tilaisuuksien vuokra|  -69177 13,3%| -58607 26,5%| -90316 -13,3%| -100885 -26,5%
hissimaksu kesalla| -48793  38,8%| -17840 77,6%| -110700 -38,8%| -141653 -77,6%
hissimaksu talvella| -67566 153%| -55386 30,5%| -91926 -15,3%| -104106 -30,5%
kavijat kesalla| -48793  38,8%| -17840 77,6%| -110700 -38,8%| -141653 -77,6%
kavijat talvella| -67566 15,3%| -55386 30,5%| -91926 -15,3%| -104106 -30,5%
kokousvuokra| -74713 6,3%| -69680 12,6%| -84779 -6,3%| -89812 -12,6%

+2 kpl/kk -2 kpl/kk
tulos muutos tulos muutos
Tilaisuuksien maara 61180 176,7%| -220672 -176,7%
Kokouksien maara -39482 50,5%| -120011 -50,5%
+5 vuotta -5vuotta
tulos muutos | tulos muutos
Pitoaika 245556 407,9%| -456924 -473,0%

Taulukko 11. Herkkyysanalyysi
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Investointiin vaikuttavilla tekijoilla on investoinnin kannattavuuteen erilaiset voi-
makkuudet. Yll& olevassa taulukossa on kuvattu jokaisen muuttujan vaikutuk-
set. Nettotuotot on lisaksi kasitelty jokaisen tuottoihin vaikuttavan tekijan kohdal-

ta erikseen, jotta saadaan selville nettotuottojen merkittavimmat tekijat.

Kasitellaan ensin tilannetta, jossa kustannukset putoavat, tuotot nousevat tai
pitoaika pitenee. Tallaisessa tilanteessa investoinnin kannattavuus paranee.
Kannattavuuden paranemisen kannalta merkittdvimmat tekijat ovat pitoaika,
hankintahinta ja nettotuotot. Pitoajan piteneminen viidella vuodella kasvattaa
investoinnin kannattavuutta 407,9 %. Hankintahinnalla on seuraavaksi suurin
vaikutus investoinnin kannattavuuteen. Nettotuottojen vaikutus on hyvin lahella
hankintahinnan vaikutusta, joten niita voidaan pitaa yhta merkittavina. Nettotuot-
tojen sisalla yksityistilaisuuksien maaran muutoksella on suurin vaikutus,

176,7 %.

Tilanne voi tietysti muuttua niin, etta kustannukset kasvavat ja tuotot putoavat
seka pitoaika lyhenee. Pitoajalla on tdssékin tapauksessa suuri merkitys kan-
nattavuuteen, silla muutos tulokseen on 473,0 %. Tuottojen ja kustannusten
muutoksia tutkittaessa vaikuttavimmat tekijat ovat hankintahinta ja nettotuotot.
Edella esitetyn tavoin yksityistilaisuuksien maaréalla on nettotuottojen sisalla

suurin vaikutus.

Nettotuottojen sisadlla muita vaikuttavia tekijoitd ovat vuokratulojen muutokset
seka kesaajan liiketoiminta. Vuokratulojen muutoksilla seké kesan kavijoiden ja
hissimaksujen vaikutukset kannattavuuteen viiden prosentin muutoksilla ovat
noin 35 % ja kymmenen prosentin muutoksilla keskimaarin 70 %. Hissimaksun
korotukset herkkyysanalyysissa ovat pienia: puhutaan senttien korotuksista.
Eurotason muutoksilla on selva vaikutus tulokseen, kuten alla olevasta taulu-

kosta voidaan huomata (taulukko 12).

¥1€  +2€ -1€ 2€
Hissimaksu | 351587 782921 -511080| -942413

Taulukko 12, Hissimaksu
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6 Erkki Rasdsen haastattelu

Lappeenrannan Liiketoiminnat Oy:n puheenjohtaja Erkki Rasanen on ollut vah-
vasti vesitornin avaamisen kannalla. Aiemmin Myo—-liikkeessa vaikuttanut R&-
sénen on aktiivisesti tuonut esille vesitorni-investointia, hanta voisi pitaa jopa
vesitornilahettilaana. Nyt vireille on laitettu liike nimelta Pro Vesitorni, josta on jo

tehty perustamispaperit. (Hackman 2013.)

Tapaan Rasasen ammattikorkeakoulun kahvilassa, jossa esittelen tassa opin-
naytetyossa saadut tulokset. Tulokset eivat selvasti ole hdnen mielestaan huo-
not, vaan Rasanen toteaa tulosten olevan sellaiset, kuin h&n oli odottanutkin.
Pelkastadn kesaaikaan sijoittuvaa toimintaa Rasédnen ei pidd kannattavana,
vaan tarkoitus on alun perin ollut saada vesitorni ymparivuotiseen kayttoon. In-
vestoinnin hankintahinta perustuu siihen, etta toiminta saadaan ymparivuotisek-
si; toisin sanoen pelkastdan kesaaikaan rajoittuvan toiminnan kaynnistamiseksi

ei Rasasen mukaan tarvita niin suurta investointia. (Rasanen 2013.)

Opinnaytetyon tuloksista malli 8 on kannattavin, jolloin toiminta jaa 79 746 tap-
piolliseksi. T&h&n Rasénen toteaa hissimaksun olevan erittain maltillinen ja kiin-
nostuu tuloksen muuttumisesta esimerkiksi kolmen euron hinnalla. Lupaan toi-
mittaa hanelle laskelman kolmen euron hissimaksulla seka itse opinnaytetyon.
Réasanen ei vaikuttanut lannistuneelta, vaan pikemminkin saavan lisaa uskoa
hankkeen toteutumiselle tulevaisuudessa. Kolmen euron hissimaksulla vesitor-
nitoiminta tuottaa tulosta 351 587 €. (Rasanen 2013.)
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7 Pohdinta ja yhteenveto

Opinnaytetyon tarkoituksena oli tuottaa investointilaskennan menetelmia kayt-
tden Lappeenrannan kaupungin kayttoon laskelma vesitornihankkeesta. Tyon
nakokulmaksi valittiin objektiivinen ja neutraali, joten tyon tulokset perustuvat
kerattyyn tietoon. Liikkeelle lahdettiin tarkastelemalla investointiprosessin teori-
aa samalla liittden ja soveltaen vesitorni—case sen osaksi. Investoinnin laske-
mista varten hankkeelle maariteltin perushankintahinta, pitoaika, nettotuotot,
sisdinen korkokanta ja jaannosarvo. Lahtdarvoja varten tietoa kerattiin useista
l&hteista, jotta investointilaskelmaan sovellettavat tiedot olisivat mahdollisimman

realistisia.

Itse investointilaskelma lahti liikkeelle kesatoimintaan perustuvasta peruslas-
kelmasta, josta tehtiin useita mukaelmia. Kesdaikaan sijoittuvan toiminnan li-
saksi investointia tarkasteltin ymparivuotisena toimintana. Investointilaskenta-
malleista valittiin paras mahdollinen vaihtoehto. Useita vaihtoehtoja tehtiin hel-

pottamaan opinnaytetyon lukemista ja ajatuksen seuraamista.

Laskelmia tehdessa voi huomata jo ensimmaisistd malleista, etta investoinnin
tulokseksi tulee jdAdmé&an negatiivinen luku. Kaupungin kannalta parhaimmassa
vaihtoehdossa, mallissa 8, tulokseksi tulee -79 746 € eli investointi jaa kannat-
tamattomaksi laskelman ehdoilla. Investointilaskelman tulos on noin 4,6 % in-
vestoinnin hankintahinnasta, joten siitéa koituva menetys ei ole suuri. Kuten net-
totuottojen yhteydessa on todettu, hissimaksun suuruus on erittdin maltillinen ja
esimerkiksi kolmen euron keskimaaraisella hinnalla investoinnista tulee

351 587 € kannattava.

Investoinnin kannattavuuteen vaikuttavat suuresti herkkyysanalyysin mukaan
pitoaika, hankintahinta seka nettotuotot. Pitoaikaa pystytdan pidentamaan, mut-
ta samalla tulee tehtavaksi erilaisia korjauksia ja parannuksia investointikohtee-
seen. Vaikuttaminen nettotuottoihin hinnan kautta saattaa vahentaa kavijdiden
maaraa, minka arvioiminen on hankalaa. Hankintahintaan voidaan vaikuttaa
mabhdollisilla sponsorisopimuksilla tai esimerkiksi jarjestamalla erilaisia kerayk-

sid investointihankkeen hyvaksi.
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Mikali Lappeenrannan kaupunki aikoo investoinnin toteuttaa, tulee hankintahin-
taa saada laskettua kaupungin osalta. Kuten mallista 9 voidaan todeta, pienen-
tamalla hankintahintaa reilusti investointilaskelman tulos saadaan positiiviseksi
ja talloin investointi on kaupungille kannattava. Tahan tulisi pyrkia, silla suuria
ponnisteluja hankintahinnan pudottamiseksi ei tarvitse tehd&. Sponsorisopimuk-
sia voidaan tehda esimerkiksi niin, etta yhteistydkumppaneille myydaan mainos-
tilaa johonkin Lappeenrannan kaupungin muuhun kohteeseen, kuten hiekkalin-
naan, tai annetaan kayttooikeuksia vesitornin tiloihin. Vesitornin ulko- ja sisapin-
toja ei mielestani ole jarkevaa vuorata yritysten mainoksilla; ndille keksitaan

varmasti jotain muuta kayttoa.

Opinnaytetyosta voidaan todeta, etta tassa tyossa esitetyilla ehdoilla paras
mahdollinen vaihtoehto ei ole kannattava. Investointiin ei ole kannattavaa ryh-
tya, mikéli kustannuksia ei saada pienennettyd tai tuloja vastaavasti kasvatet-
tua. Kaupungille koituviin kustannuksiin pitd& ottaa kantaa, esimerkiksi kenelle
liketilan kayttokustannukset koituvat ja hankkeen rahoittaminen lainarahalla tuo
mukanaan rahoituskustannuksia. Samoin liiketilassa toteutettava toiminta vai-
kuttaa saataviin tuloihin, joten tulevan liiketoimintamallin pitaa olla tiedossa en-

nen paatoksen tekoa.

Lappeenrannan kaupungin tulee miettia vesitornin tuottamia valillisia tuloja, jot-
ka mahdollisesti tekevét investoinnista loppujen lopulta kannattavan. Vesitornilla
on rahallisen arvon lisdksi muutakin arvoa, kuten sen vaikutukset kaupunkiku-
vaan, imagoon ja kaupunkilaisten viihtyvyyteen. Samoin vesitornissa vierailevat
asiakkaat luultavasti kiertavat muitakin kaupungin matkailukohteita tuoden lisa-

tuloja kaupungille.

Opinnaytetyoprosessin aikana Lappeenrannan vesitorni ja sen kayttomahdolli-
suudet ovat olleet esilla lehdissa useampaan kertaan. Viimeisin artikkeli ilmestyi
Etela-Saimaassa 11.2.2013, jossa pohditaan erilaisia toimintamalleja vesitor-
nissa. Artikkelissa oli myos tassa opinnaytetydssa kaytyjen vesitorniesimerkkien
lisdksi mietitty villejakin ideoita: luistelurata katolla, sisalla planetaario, kuntosali

tai uimahalli, rungossa kylmasavustamo tai karuselli. (Hackman 2013.)
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