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Suomessa kuten muissakin lansimaissa on meneillddn vdaestorakenteen muutos. Vaestd vanhenee, synty-
vyys laskee, perhekoko pienenee ja yhden hengen talouksien maara kasvaa. Samaan aikaan asuminen po-
larisoituu muuttoliikkeen seurauksena. Suomessa vdestonkasvu keskittyy padkaupunkiseudulle ja muuta-
miin muihin kasvukeskuksiin aiheuttaen asuntopulaa ja asumisen kallistumista. Valto-osa muusta Suo-
mesta karsii vaeston vahenemisesta ja vaestorakenteen muutoksesta. Tyhjeneviin asuntoihin ei riitd enda
asukkaita ja olemassa oleva asuntokanta ei enaa kaikilta osin vastaa vanhenevan ja supistuvan vaeston
muuttuneisiin asumisen tarpeisiin.

lisalmessa vaestonkehitys on ollut supistuvaa koko 2000-luvun ajan. Vuoden 2021 lopussa lisalmessa asui
20.958 asukasta. Tilastokeskuksen ennusteen mukaan kaupungin vakiluku laskee vuoteen 2040 mennessa
17.911 asukkaaseen. Asukasmaaran muutoksen lisaksi myos vdestdrakenne muuttuu. Yli 65-vuotiaiden
osuus kaupunkilaisista kasvaa merkittavasti ja samaan aikaan lapsiperheiden koko ja maara pienentyy
syntyvyyden laskiessa.

Taman opinndytetyon kehittamistehtavana oli selvittad, millaisia vaikutuksia vaestérakenteen muutok-
sella on Petterinkulman vuokra-asuntojen kysyntdaan maarallisesti, laadullisesti ja sijainnillisesti tarkastel-
tuna. Lisdksi opinnaytetydssa tarkastellaan miten muutos vaikuttaa erityisesti senioriasumisen tarpeisiin.
Tutkimuksesta saadun tiedon perusteella on tehty kehitysehdotuksia, miten Petterinkulma Oy:n tulisi ke-
hittaa strategiaansa siten, ettd asuntokanta vastaisi paremmin kysynnan muutokseen.

Opinndynnaytetydn teoreettinen viitekehys on tulvaisuustutkimuksessa. Vdestorakenteen muutosta on
tarkastelu vaihtoehtoisina skenaarioina tulevaisuustaulukoita hyédyntdaen huomioiden tutkimuskohteen
taustalla vaikuttavat megatrendit ja hiljaiset signaalit. Tutkimuksessa on hyddynnetty laadullisia- seka
maarallisia tutkimusmenetelmia pdapainon ollessa laadullisessa tutkimuksessa. Opinndytetyon tutkimus-
kysymykset ovat ratkaistu hyodyntamalld pehmeda systeemimetodologiaa opinnaytetydn tutkimuskehik-
kona.
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In Finland, as in other Western countries, the demographic structure is changing. The population is aging,
the birth rate is decreasing, family size is decreasing and the number of single-person households is increas-
ing. At the same time, housing becomes polarized because of migration. In Finland, population growth is
concentrated in the capital region and a few other growth centres, causing housing shortages and higher
housing costs. A large part of the rest of Finland is suffering from population decline and demographic
change. There are no longer enough residents for the vacant apartments and the existing housing stock no
longer fully meets the changing housing needs of the aging and shrinking population.

Population development in lisalmi has been negative throughout the 2000s. At the end of 2021, 20,958
inhabitants lived in lisalmi. According to Statistics Finland's forecast, the city's population will decrease to
17,911 inhabitants by 2040. In addition to the change in the number of inhabitants, the demographic struc-
ture also changes. The proportion of urban residents over 65 years of age is increasing significantly, and at
the same time, the size and number of families with children is decreasing as the birth rate decreases.

The development task of this thesis was to find out what effects the change in the demographic structure
has on the demand for rental apartments in Petterinkulma in terms of quantity, quality and location. In
addition, the thesis examines how the change particularly affects the needs of senior housing. Based on
the information obtained from the research, development proposals have been made on how Petter-
inkulma Oy should develop its strategy in such a way that the housing stock would better respond to
changes in demand.

The theoretical framework of the thesis is in future research. Demographic change is examined as alterna-
tive scenarios using future tables, considering the megatrends and silent signals influencing in the back-
ground of the research object. Qualitative and quantitative research methods have been utilized in the
research, with the main emphasis being on qualitative research. The research questions of the thesis have
been solved by utilizing soft system methodology as the research framework of the thesis.
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1 Johdanto

Tulevaisuutta ei voi taysin ennustaa, mutta tulevaisuuden tuomiin muutoksiin on mahdollista va-
rautua. Tassad opinnadytetyossa tarkastellaan miten vaestdérakenteen muutos mahdollisesti vaikut-
taa Petterinkulman vuokra-asuntojen kysyntdaan seka maarallisesti, laadullisesti- seka sijainnilli-

sesti tarkasteltuna.

Vaeston ikddantyminen, syntyvyyden laskeminen, perhekokojen pienentyminen ja kaupungistumi-
nen ovat globaaleja megatrendeja erityisesti lansimaissa. N&illa megatrendeilld on laaja-alaiset

vaikutukset useille yhteiskunnan eri osa-alueille, myds asumiseen.

Suomessa asuminen polarisoituu. Padkaupunkiseutu ja muutamat muut kasvukeskukset kehitty-
vat ja kasvavat vauhdilla. Kasvua kiihdyttdd maansisdginen muuttoliike sekd kasvavassa maarin
maahanmuutto. Kasvun seurauksena on aiheutunut asuntopulaa, jonka vaikutuksesta asuntojen

hinnat ovat nousseet ja vuokrat ovat kallistuneet.

Samaan aikaan muualla Suomessa vdesto vahenee ja vanhenee. Asunnoista on ylitarjontaa, jonka
seurauksena hintataso on laskenut. Vuokramarkkinoilla tdma kehitys on tarkoittanut koventu-
nutta kilpailua, jonka vaikutuksesta vuokrat ovat laskeneet. Paikoitellen vuokrat ovat niin alhaisia,
etta vuokranantajilla on vaikeuksia saada kustannuksia katettua, puhumattakaan vaadittavista
korjauksista tai mahdollisesta tuotosta sijoitetulle pddomalle. Kiinteistdjen vakuusarvot ovat las-
keneet, jonka seurauksena osalla taloyhtidista on haasteita saada pankeilta rahoitusta tarvittaviin

korjauksiin.

Pohjois-Savon kunnat ovat Kuopiota lukuun ottamatta menettaneet vaestéaan 2000-luvulla. li-
salmi on kuitenkin toistaiseksi parjannyt hyvin muuhun maakuntaan ja toisiin seutukaupunkeihin
verrattuna. lisalmen keskimaaraista parempaa kehitystd muihin seutukaupunkeihin on edesaut-
tanut alueen vahva teollisuus, erityisesti vientiteollisuus. Teollisuus on luonut tyépaikkoja ja ker-
ryttanyt verotuottoja. lisalmen vaestd on vahentynyt, mutta vauhti on ollut tasaista mahdollis-
taen ennakoimisen. Tatd on edesauttanut, etta lisalmessa on valtytty suurilta teollisuuden raken-

nemuutoksilta.

lisalmen kaupungin merkittavin vuokranantaja on kaupungin omistama Petterinkulma Oy. Vaes-

tonkehitys on ollut lisalmessa tasaisen laskeva ja muutos on tapahtunut verrattain hitaasti. Tama



on mahdollistanut, ettd Petterinkulma on pystynyt sopeutumaan muuttuvaan markkinaymparis-
toon ja sailyttdmaan kannattavuutensa. Vuokra-asumisen osalta kysynta ja tarjonta ovat olleet

lisalmessa tasapainossa.

Vaestorakenne jatkaa muuttumistaan ja muutoksen odotetaan kiihtyvan entisestdaan. Tassa opin-
ndytetyossa pyritdan selvittdmaan, ettd miten muutos vaikuttaa Petterinkulman asuntojen kysyn-
tdan. Millaisia asuntoja tarvitsemme tulevaisuudessa, missa niiden tulisi sijaita ja minka verran
niita tulisi olla? Mita Petterinkulman tulisi tehdd, etta yhti6 olisi valmis tulevaisuuden mukanaan

tuomiin muutoksiin?

Opinndytetydn teoreettinen viitekehys on tulevaisuudentutkimuksessa. Tutkimusmetodina so-
velletaan pehmeda systeemimetodologiaa, joka on tutkimuskehikkona toimiva menetelmallinen
kokonaisuus. Tutkimuksen kannalta olennaisimpana tutkimusaineistona on hydédynnetty Alueke-
hittdmisen konsulttitoimisto MDI:n lisalmen kaupungille vuonna 2020 laatimia vaestdskenaa-

rioita.

Opinndytetydssa MDI:n lisalmen kaupungille tuottamaa tietoa on hyddynnetty laatimalla Pette-
rinkulmalle pehmean systeemimetodologian tutkimusmenetelmaa soveltamalla kolme erilaista
tulevaisuustaulukkoa ja tulevaisuusskenaariota. Yhdistamalla tulevaisuustaulukoiden ja skenaa-
rioiden tuottama tieto Petterinkulman olemassa oleviin asunto- ja asukastilastoihin on pyritty ar-
vioimaan asuntojen laadullisten ja sijainnillisten muutosten lisdksi myds asuntomaaran numeraa-
lista muutosta. Tutkimuksen lopputuloksena on syntynyt suunnitelma Petterinkulma Oy:n stra-

tegian kehittamiseksi.

Opinndytetyon tutkimuskysymykset ovat seuraavat:

Miten viestérakenteen muutos vaikuttaa Petterinkulman vuokra-asuntojen kysyntddn vuoteen
2040 mennessd? Millaisia muutokset ovat mddrdllisesti, laadullisesti ja sijainnillisesti tarkastel-

tuna?

Millaisia vaikutuksia vdestérakenteen muutoksella on erityisesti senioriasumiseen mddrdillisesti,

laadullisesti ja sijainnillisesti tarkasteltuna?

Millaisia toimenpiteitd Petterinkulmalta vaaditaan, etté yhtié pystyisi sopeutumaan kysynndn

muutokseen?



Asuminen ja vuokralla-asuminen ovat laaja kokonaisuus. Aiheen rajaamiseksi opinndytetydssa
keskitytaan yleishyodylliseen vuokra-asumiseen ja tarkastelun kohteena ovat Petterinkulma Oy:n
omistamat vuokra-asunnot. Asumisen taustalla vaikuttavat lainsdaadanto ja politiikka. Tassa tutki-
muksessa keskitytdadn ainoastaan Petterinkulman toimintaan vaikuttavaan erityislainsaadantoon
ja asumispolitiikkaan. Yksityinen vuokra-asuminen ja yleinen lainsdaadanto ovat jatetty tutkimuk-

sen ulkopuolelle.

Opinndytetydna toteutettu tutkimus etenee siten, etta luvussa kaksi esitellaan opinnaytetyon tut-
kimuksellinen viitekehys eli tulevaisuudentutkimus. Luvussa kerrotaan yleista tulevaisuudentut-

kimuksesta, seka kuvaillaan tulevaisuudentutkimukselle ominaisia piirteita ja menetelmia.

Luvussa kolme esitelldadn tutkimuksen toimeksiantaja ja kohdeyritys Petterinkulma Oy. Luvussa
kerrotaan yleista tietoa yrityksesta ja sen tehtavasta seka organisaatiosta. Luvussa myds kasitel-

|adn yhtion nykytilaa ja markkina-asemaa.

Luku nelja kasittelee kohdeyrityksen toimintaymparistod. Padpaino luvussa on vaestérakenteen
muutoksessa. Tutkimuksen kannalta keskeisena aineistona on kaytetty Aluekehittamisen konsult-
titoimisto MDI:n lisalmen kaupungille vuonna 2020 laatimaa kaupunginosa-alueittaista nykytila-
analyysia seka vaestoskenaarioita. Luvussa kasitellaan kyseisen tutkimuksen keskisinta sisaltoa

tdman opinnaytetyon osalta.

Luvussa viisi kasitelldan yleisesti vuokralla-asumista ja siihen kohdeyrityksen kannalta olennai-
sesti vaikuttavaa asuntopolitiikkaa ja lainsadadantda. Luvussa myos esitelldan yhtion toiminnalle
merkittavia kasitteita kuten yleishyddyllisyys, omakustannevuokra, sosiaalinen asuminen seka ku-

vataan naihin liittyvia erityispiirteita.

Luku kuusi kasittelee tutkimusmenetelmaa ja tutkimusaineistoa. Luvussa esitellddn opinnayte-
tyon metodologisena menetelmakokonaisuutena kdytetyn pehmean systeemimetodologian kes-
keinen sisalté seka kuvataan, miten tutkimus on toteutettu soveltaen valittua tutkimusmetodia.
Luvussa myos esitelladn tarkemmin kdytettya tutkimusaineistoa seka arvioidaan tutkimuksen luo-

tettavuutta.
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Luvussa seitseman esitelldaan tutkimuksen tulokset. Luvussa esitellaan kolme erilaista tulevaisuus-
skenaariota seka naiden vaikutukset Petterinkulman asuntojen kysyntaan. Luvussa on myos ku-
vattu skenaarioiden taustalla vaikuttavat tulevaisuustaulukot, seka kerrottu millaisilla perusteilla

taulukot ovat laadittu.

Luvussa kahdeksan esitetdaan tutkimuksen tuloksena syntyneet johtopaatokset seka ehdotetut

toimenpiteet Petterinkulman strategian kehittamiseksi.

Luvussa yhdeksadn pohditaan, miten tutkimuksessa on onnistuttu seka arvioidaan tutkijan oman
osaamisen kehittymistd opinnaytetyoprosessin aikana. Luvussa myds pohditaan jatkotutkimus-

mahdollisuuksia opinndytetyon aiheeseen liittyen.
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2 Tulevaisuudentutkimus ja ennakointi

Tassa luvussa kasitelldan tulevaisuuden tutkimusta ja ennakointia sekd naihin liittyvia ilmioita
yleisella tasolla. Luvussa 8 on kuvattu tuloksia siltd kannalta tarkasteltuna, miten nama ilmiot vai-
kuttavat tutkimuskohteena olevan Petterinkulma Oy:n toimintaymparistoon ja asuntojen kysyn-

taan.

2.1  Tulevaisuudentutkimus tieteenalana

Tulevaisuudentutkimus ei ole ennustamista. Se on tieteellinen tutkimusala, jolla on myds vain sille
ominaiset piirteensa ja patevyysalueensa, kuten tulevaisuussuuntautunut tiedonintressi, oma ta-
pansa asettaa tutkimusongelmat ja osittain oma tutkimusmetodologia. Tulevaisuustutkimus ei
kuitenkaan ole oma ja itsendinen tieteenalansa. Tulevaisuudentutkimus on kasitteellisesti laa-
jempi kuin useimpiin tieteenaloihin sisaltyvat ennustamispyrkimykset. Muiden tieteenalojen en-
nusteita voidaan pitaa tulevaisuudentutkimuksessa syottotietoina, joita hyddynnetdan rakennet-
taessa laajempia skenaarioita. Tulevaisuuden tutkimuksen tehtavana ja alan oman metodologian
patevyysalueena voidaan pitda muiden tieteenalojen tuottamien ennusteiden- ja muiden syotto-
tietojen kuten aikasarjojen ja asiantuntiarvioiden muuttamista mahdollisiksi tulevaisuuden ske-
naarioiksi. Tulevaisuuden tutkimuksella pyritdan vaikuttamaan nykyhetkissa tehtaviin paatoksiin.
Sen tarkoituksena ei ole etsia tulevaisuutta koskevaa totuutta. Tulevaisuus muodostuu yhteiskun-
nan eri puolilla tapahtuvan ajattelun, suunnittelun, paatdksenteon ja niitd seuraavien tekojen
kautta. Tulevaisuuden muodostumiseen vaikuttaa myos erilaiset sattumat ja tiedostamattomat

teot. (Mannermaa 1999, 18-22.)

Tulevaisuudentutkimus on tieteiden valista ja poikkitieteellista tutkimusta, jossa hyddynnetadan
monien tieteenalojen menetelmia yhdistavaa tutkimustoimintaa. Tarkoituksena on kuvata, ym-
martaa ja selittaa laaja-alaisia yhteiskuntaan ja luontoon liittyvia ilmioita. Naille ilmidille on omi-
naista jatkuva muuttuminen seka erilaiset muutos ja kehitysprosessit. Tulevaisuuden tutkimuk-
sen tavoitteena on luoda ymmarrysta tulevaisuudesta. Ymmarrys auttaa suunnittelemaan ja to-

teuttamaan paatoksia, jotka edesauttavat parhaan mahdollisen tulevaisuuden toteutumista. Tut-
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kimuksen tarkoitus on keksia, arvottaa ja ehdottaa mahdollisia tai todennakdisia tulevaisuuden-
kuvia, joiden avulla ihmiset voivat kayda keskustelua ja tehda paatoksia millaisen tulevaisuuden

he haluavat monien vaihtoehtoisten tulevaisuuksien joukosta. (Metodix 2014.)

TULEVAISUUKSIENTUTKIMUKSEEN VAIKUTTAVAT TEKUJAT

Kuva 1. Tulevaisuuden tutkimukseen vaikuttavat tekijat. (Metodix 2014).

2.2 Tulevaisuuden tutkimuksen Iahtdkohdat ja perusfilosofiat

Dufvan (2019,4) mukaan tulevaisuutta voidaan lahestya kolmella tavalla. Ensimmainen on nyky-
hetkessa nakyvien kehityssuuntien tunnistaminen ja niiden vaikutusten arvioiminen. Tall6in ole-
tuksena on, etta nykyhetkestd on jo nahtavissa jonkinlainen tulevaisuus, johon tulee varautua.
Tata lahestymistapaa voikin kutsua tulevaisuuteen varautumiseksi. Trenditarkastelu on yksi esi-
merkki tasta lahestymistavasta. Toinen vaihtoehto on ajatella, etta tulevaisuutta ei ole viela ole-
massa vaan se rakennetaan yhdessa. Tassa ldahestymistavassa visioidaan toivottavia tuloksia ja

mietitddn, miten ne rakennetaan. Lahestymistapaa voisi kutsua tulevaisuuksien suunnitteluksi.
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Kolmantena keinona on tulevaisuuksien avartaminen, jolloin tavoitteena on laajentaa tulevai-
suuskuvien kirjoja ja haastaa olemassa olevia oletuksia. Tarkasteltaessa tulevaisuuksia riittavan
laaja-alaisesti yllattavia tilanteita tulee vahemman ja varautuminen helpottuu. Samalla se mah-
dollistaa sellaisten toivottavien tulevaisuuksien syntymisen, joita ei ole tullut valttamatta aikai-
semmin ajateltua ja naita kehityskaaria voidaan taas halutessaan edistaa tietoisesti omilla valin-

noilla ja paatoksilla.

Tulevaisuuden tutkimisen edellytyksend on tutkittavan kohteen nykyisyyden tunteminen. Tule-
vaisuutta ei voida ennustaa, mutta omilla valinnoilla voimme vaikuttaa tulevaisuuteen. Tutki-
malla trendeja, muutosvoimia, heikkoja ja vahvoja signaaleja voidaan maaritelld joukko erilaisia
mahdollisia tulevaisuuksia. Mahdollisista tulevaisuuksista voidaan johtaa erilaisia joukkoja toivot-
tuja ja todennakoisia tulevaisuuksia seka ei toivottuja tulevaisuuksia. Omilla valinnoillamme seka
aktiivisella toiminnalla voimme edesauttaa erilaisten mahdollisten tulevaisuuksien toteutumista

tai niiden estamista. (Talvela & Stenman 2012, 7.)

Tulevaisuustutkimuksen tarkoituksena onkin kartoittaa erilaisia mahdollisia maailmoja ja niille
johtavia tulevaisuuspolkuja. Mahdollisilla maailmaoilla tarkoitetaan sellaisia asiantiloja ja tapah-
tumienkulkuja, jotka voivat olla saavutettavissa jonkin toimijan eli aktorin toimenpiteilla tai ta-
pahtuvat aktorin toimenpiteista huolimatta. Naiden maailmojen arvosisallot ja riskit vaihtelevat
ihmisten intressien mukaan ja ovat ndin ollen eritavoin haluttuja tai valtettavia. Mahdollisilla
maailmaoilla on erilaiset aineelliset ja inhimilliset esiintymisen edellytykset, joten naista ihmisilla
olevan tasmallisen tiedon maara vaihtelee. Tata tietoa maailmoista ja niiden edellytyksista sano-
taan tulevaisuustiedoksi. Mahdollisten maailmojen toteutumiseen vaikuttavat aktoreiden voima-
varojen ja tavoitteiden lisaksi heista riippumattomat mahdolliset rajoitteet ja kilpailu. Tulevaisuu-
dentutkimuksessa mahdollisten maailmojen joukko sisdltyy luonnollisen universumiin. (Kamppi-

nen, M., Kuusi, O., & Séderlund 2003, 25-31.)

Saavutettavuuteen vaikuttaa merkittavasti erilaiset rajoitteet kuten poliittiset, taloudelliset, bio-
logiset, sosiaaliset ja kulttuurilliset rajoitteet. Monet naista rajoitteista ovat yhteiskunnallisia ja
ndin ollen sopimuksenvaraisia. Rajoitteiden ollessa sopimuksenmukaisia, aktoreilla on mahdolli-
suus muuttaa naita rajoitteita, jolloin voidaan edistda tai estdada mahdollisen maailman toteutumi-

nen. (Kamppinen, M., Kuusi, O., & Séderlund 2003, 25-31.)
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Saavutettavuuksien suhteen vallitsee erilaisia invariansseja loogisesta valttamattomyydesta luon-
non lainomaisuuteen tai tilastolliseen saannénmukaisuuteen ja analogioihin. Mitd kauemmaksi
etenemme luonnontieteen lainomaisen kausaalisen todellisuuden sisalla kohti ihmisyhteisdjen
sopimuksen varaista todellisuutta, sitd vihemmaksi kdyvat pakottavat invarianssit. Sen sijaan toi-
minnan vapaus kasvaa, jolloin ennustettavuus pienenee, koska siita tulee riippuvaisempi aktorei-
den toiminalle. Nykyisyys on erds maailmantila ja uuteen maailmaan kuljetaan mahdollista reittia
pitkin. Mahdollinen maailma koostuu siis nykyisestd maailmantilasta ja siitd kuljetusta reitista.
Nykyisyys siihen vaikuttavan historiansa kanssa muodostaa siis yhden mahdollisen maailman.

(Kamppinen, M., Kuusi, O., & Séderlund 2003, 25-31.)

Tulevaisuuspolkuja eli reitteja pitkin kulkemalla voidaan liikkua mahdollisten maailmojen valilla.
Maailmojen valilla vallitsee erilaisia saavutettavuussuhteita. Tulevaisuuspolku tarkoittaa siis toi-
menpiteitd, joiden avulla johonkin maailman tilaan paastaan. Kuljettu tulevaisuuspolku vaikuttaa
osaltaan siihen millaiseksi maailma lopulta muodostuu. Tulevaisuuspolku on ajallisesti jarjestay-
tynyt ja siina eri tapahtumat eli reittien haarat sijoittuvat toistensa suhteen ennen ja jilkeen.
Ajalliselle jarjestykselle on tyypillistd, etta se on epdsymmetrinen ja transitiivinen. Ajallinen jar-
jestys on palautumaton, tulevaisuuspolkua pitkin ei voida palata menneeseen vaan sita pitkin kul-

jetaan aina kohti tulevaisuutta. (Kamppinen, M., Kuusi, O., & Séderlund 2003, 25-31.)

Mahdolliset maailmat liittyvat toisiinsa tulevaisuuspolkujen avulla. Poluista muodostuu suun-
nattu verkko, joka on kytkeytynyt toisiinsa. Kytkeytynyt tarkoittaa sita, ettad jokaisesta maailman-
tilasta paasee jonnekin ja jokaiseen paasee jostakin. Nain ollen polusto koostuu joukosta mahdol-
lisia maailmantiloja ja naihin maailmantiloihin johtavista tulevaisuuspoluista. Tulevaisuuspolku-
jen reittihaarat muodostuvat yksildidyista tapahtumista poluilla. Tulevaisuudentutkimuksessa py-
ritdan jaljittamaan mahdollisia maailmoja ja niiden polustoja. Jaljittdmista varten on luotu joukko

tyokaluja eli tutkimusmenetelmia. (Kamppinen, M., Kuusi, O., & Séderlund 2003, 25-31.)

Mannermaan (1991, 16-17) mukaan tulevaisuudentutkimukselle on kehittynyt usein toistetut pe-

ruslahtokohdat, jotka Roy Amara (1981, 25-29) on muotoillut seuraavasti:

1) Tulevaisuus ei ole ennakoitavissa. Tasta seuraa, ettd on muodostettava kasityksia tulevai-

suudesta kuvailemalla mahdollisia kehityspolkuja: “Mika on mahdollista?”

2) Tulevaisuus ei ole ennalta maaratty. Tasta seuraa, ettd on tutkittava todennakaoisia vaih-

toehtoja ja niihin johtavia kehityspolkuja yksityiskohtaisesti: “Mika on todennakoista?”
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3) Tulevaisuuteen voidaan vaikuttaa valinnoilla. Tasta seuraa, ettd on tehtava vaihtoehtoja
valintojen valilla ja tutkittava valittuihin vaihtoehtoihin johtavien polkujen toteuttamista:

”Mika on toivottavaa?”

Tulevaisuustutkimus voidaan jakaa kolmeen filosofisesti erilaiseen lahtékohtaan, perusajattelu-
tapaan eli paradigmaan. Deskriptiivista tulevaisuudentutkimusta on esimerkiksi vdesto ja talous-
ennusteet. Naissa aikasarjoja mallinnetaan kvantitatiivisesti ja ekstrapalomoidaan tulevaisuu-
teen. Tulevaisuus pyritddan ennustamaan menneisyyden kehityslinjojen jatkumisen avulla. Evolu-
tionaarisessa tulevaisuudentutkimuksessa perusolettamuksien asettelussa etsitddn yhteiskunnal-
lisesta kehityksesta evolutionaarisia prosesseja. Talloin etsitddn seka vakaan kehityksen vaiheita
ettd mahdollisia murroksia samoin kuin naihin prosesseihin liittyvida muutostendensseja eli muu-
tosvirtauksia. Evolutionaarisessa tulevaisuudentutkimuksessa korostuu ajatus, etta yhteiskunnal-
liset ja taloudelliset systeemit ovat jatkuvasti epdtasapainotilassa, seka ovat luonteeltaan myos
dynaamisia ja epalineaarisia. Evolutionaarinen murros on yritykselle merkittdva mahdollisuus
eika pelkdstaan uhka. Monesti se ndhdaan jonkin asian loppuna, kuten esimerkiksi maaran, ra-
kenteen tai toimintatavan. Samaan aikaan se kuitenkin merkitsee uuden alkua. Evolutionaarisen
ndakemyksen huomioiminen yrityksen skenaario ja strategiatyossa auttaa ymmartamaan ja hyvak-
symaan suuriakin rakenteellisia muutoksia osana kehitykseen liittyvia ilmi6ita ja mahdollistaa nii-

den huomioimisen strategiassa. (Mannermaa 1999, 26, 178 — 182.)

Skenaarioparadigma. Tulevaisuuden tutkimuksen tarkoituksena ei ole ennustaa tulevaisuutta,
koska sen ei uskota olevan mahdollista ainakaan vield. Ennustamisen sijaan tavoitteena on hah-
motella useita erilaisia tulevaisuuden skenaarioita. Skenaario on eraanlainen tulevaisuuden kasi-
kirjoitus. Niiden arvoa ei maaritelld tapahtumatodennakdisyyksien mukaan vaan niiden kuvaa-
mien tapahtumakulkuihin liitettdvien arvostusten mukaan. Skenaario voi siis olla merkittava,
vaikka sen tapahtumisen todennakoisyys on pieni, mikali se kuvaa huomattavan tavoiteltavaa tai
uhkaavaa tapahtumasarjaa. Uhkaavuus ja tavoiteltavuus ovat subjektiivisia ja siihen vaikuttaa tar-
kastelijan nakdkulma. Sama skenaario voi siis olla esimerkiksi toisen yrityksen kannalta paras

mahdollisen ja toisen kannalta katastrofaalinen. (Mannermaa 1999, 25-26.)
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2.3 Ennakointi

Tulevaisuuden tutkimisen yksi tavoite on mahdollistaa ennakointi. Tassa opinnadytetydssa tulevai-
suuden tutkimuksen menetelmillad pyritaan tuottamaan kohde yritykselle eli Petterinkulmalle en-
nakoivaa tietoa tulevasta kysynnan muutoksesta. Mikali kysynnan muutos onnistutaan ennakoi-
maan riittavalla tarkkuudella, yrityksen on mahdollista huomioida tama strategiassaan siten, etta
resurssit kohdistetaan palvelemaan tulevaisuuden kysyntda. Tdma mahdollistaa osaltaan sen,
ettd Petterinkulma saavuttaa tulevaisuudessa visionsa. Ennakointi on siis prosessi, jonka avulla

varaudutaan toimintaympariston tuleviin muutoksiin.

Tulevaisuudentutkimus ja ennakointi ovat hyvin ldhella toisiaan. Molemmat hyédyntavat samoja
teorioita ja menetelmia. Pelkkaa tulevaisuuden analyyttista tutkimusta ei yleensd maaritella en-
nakoinniksi, koska ennakointi on tutkimisen lisdksi myos toimintaa. Ennakointi ei pelkdstaan ana-
lysoi ja arvioi tulevaa vaan se myds tukee sen toteutumista. Ennakoinnin tarkoitus on tuottaa
perusteltuja ndakemyksia tulevaisuuden erilaisista kehitysvaihtoehdoista suunnittelun, paatok-
senteon ja toiminnan perustaksi. Ennakointi tarvitaan, koska yleensa tulevaisuuteen liittyy epa-
varmuutta. Ennakoinnin [ahtokohta perustuukin usein tarpeeseemme laajentaa nakyvissa olevien
valintojen maaraa seka tuomaan merkitystd nykyhetkessa tekemillemme valinnoille. Nykyhet-
kelld tehtavat valinnat ovat aina sidoksissa kunakin hetkena kaytettavissa oleviin tietoihin seka
niihin nakyvissa oleviin tulevaisuudenkuviin, joita meilld on. Ennakointia voidaan lahestya proses-
sina, metodina tai kompetenssina, mutta myos jokapaivdisessa elamassamme nakyvana sosiaali-
sena kaytanteena. Tulevaisuuden ennakoinnissa tarkastellaan erilaisia tulevaisuudenvaihtoeh-
toja, joiden tarkastelu vaatii tietoa tutkittavan asiantilan itsenséa seka siihen liittyvien muiden asi-
oiden historiasta ja kehityssuunnista. Ennakointiin tarvitaan mielikuvista, rohkeutta, oivallusky-
kya ja nakemyksellisyytta. Lisaksi kykya hahmottaa ajassa liikkuvia pienia asioita tai ilmioita, joilla
saattaa olla suurikin vaikutus pohdittavan asian tulevaisuudenkannalta. Ennakointiin vaikuttaa

myo0s toiveet, pelot ja odotukset, jotka liitetdan tutkittavaan asiaan. (Aalto 2022, 351-352.)

Ennakointitoiminnan haaste on tunnistaa seka laadullisia ettd maarallisia muutoksia eri ilmididen
ja systeemien valilla. Nain ollen ennakoinnissa on yleensa yhdistettava seka kvalitatiivista etta

kvantitatiivista dataa ja analyysia.
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Ennakoinnin avulla on mahdollista muokata olemassa olevia ndkemyksia tulevaisuudesta, tuoda
esille nakokulmien eroja ja esitella taysin uusia nakemyksia. Ennakoinnin tavoite ei ole tulevai-
suuden ennustaminen vaan saada toimijat jasentamaan, jakamaan ja luomaan kasityksia vaihto-
ehtoisesta tulevaisuudesta. Tulevaisuuden nakemysten muokkaamisella on vaikutusta toimijoi-
den kayttaytymiseen, joka sita kautta muokkaa myos tulevaisuutta. Ennakointiprosessi on usein
ryhmatyota, jossa yhdessa tehty prosessi tulisi nahda yhta tarkeana kuin lopputulos. Yhdessa te-
keminen lisaa sitoutumista ja luottamusta mika mahdollistaa ennakoinnin dynaamisuuden. Muu-
tosjohtamisten oppien mukaan ennakoinnin tulisi olla nykyista suuremassa roolissa paatoksente-
ossa ja tukea sitd. Yhteisen ennakoinnin tarkoitus ei ole johtaa yhteisymmarrykseen vaan yhteisiin
tiedon ja nakemyksien tuottamisprosesseihin. Kaikilla ennakkotietoa- ja ndkemysta tarvitsevilla
toimijoilla tulisi olla kdytettavissaan yhta hyvat |ahtotiedot, joiden perusteella tehda strategisia
valintoja omasta ndkokulmastaan ja tatd kautta kehittda toimintaa. Ennakointi Iahtee liikkeelle
monien tulevaisuuksien mahdollisuudesta. Tulevaisuus ei ole ennalta maaratty vaan muotoutuu
sen mukaan millaisia paatoksia ja valintoja tehdaan. Ennakointi on monialaista eika potentiaalisia
tulevaisuuksia voi hahmottaa tai ymmartaa jos niita katsoo vain yhdesta nakoékulmasta. Enna-
kointi on tekemista. Se ei pelkdstaan analysoi ja arvioi tulevaa, vaan myds auttaa muokkaamaan
sitd. Ennakointi on osallistavaa ja se kuuluu jokaiselle eikad pelkastaan asiantuntijoille. Laaja-alai-

nen osallistaminen edesauttaa sitoutumista. (Aalto 2022, 351-352.)

Ennakointiprosessi

Kuka, miten, missa, jne.? Prosessin arviointi ja kehittaminen
(vastuu?)

S

Ennakointitiedon Ennakointitiedon Ennakointitiedon
keruu ja jasentely kasittely (vastuu?) hyodyntaminen
(kenen vastuu?) « Strategiaseminaarit (vastuu?)
+ Kansalliset ja kansainvaliset * Hallitustyoskentely » Strategiaty6

raportit * Kehittamispadivat » Suunnittelu ja tuotekehitys
« Sidosryhmaéyhteistyd * Ennakointiryhma « Henkilostén osaamisen
* Ennakointifoorumit * Kehittamishankkeet johtaminen
« Kehittamishankkeet * Projektiryhmat * Tyétapojen uudistaminen
* jne. * jne. * Kehittamishankkeiden

kohdentaminen
» Taloussuunnittelu

Ennakointi- * jne.
tiedon julkaisu
2

?

Kuva 2. Ennakointiprosessin karkeakuvaus. (Aalto 2022, 353).
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2.4 Tulevaisuuden tutkimuksen menetelmat

Tulevaisuuden tutkimuksessa voidaan hyodyntda useita erilaisia menetelmia. Menetelmat voi-
daan jakaa luokkiin esimerkiksi seuraavasti: Tiedon keradamiseen soveltuvat menetelmat, tiedon
luokitteluun soveltuvat menetelmat seka ryhmatydstamisen menetelmat. Tavallisesti ongelmien
ratkaisemiseksi taytyy hyodyntaa luovasti useita toisiaan taydentavia menetelmia siten, etta ne

ovat ratkaistavan ongelman kannalta tarkoituksenmukaisia. (Talvela & Stenman 2012, 7.)

Seuraavassa on esitelty muutamia tdman opinnaytetyon kannalta olennaisia menetelmia.

2.4.1 Tulevaisuustaulukkomenetelma

Tulevaisuustaulukkomenetelma on kehitetty Kaliforniassa 1950-luvalla. Menetelmassa asiantun-
tijaraati ideoi tutkittavasta teemasta ajatuksia, joita kootaan taulukoksi. Tulevaisuustaulukon pe-
rusteella rakennetaan tulevaisuudenkuvia. Tulevaisuustaulukkomenetelmaa kaytetdaan yleisesti
tukemaan muita tulevaisuudentutkimuksen menetelmia kuten esimerkiksi skenaariomenetel-

maa. (Rubin 2004.)

Tulevaisuustaulukko on tehokas tapa jasenta organisaation toimintaymparistoa ja sisaisia muut-
tujia. Taulukko on luonteeltaan staattinen ja se antaa valahdyksenomaisen kuvan tulevaisuuden
tilanteesta. Taulukon keskeinen sisdlté koostuu muuttujista ja, niista seuraavista mahdollisista
toteutumisvaihtoehdoista tulevaisuudessa. Muuttujat ovat ongelma-alueen kannata keskeisia te-
kijoita, joiden kehityksesta ei voida tunnistaa suuntaa. Poikkeuksena tasta ovat megatrendit. Ndin
ollen muuttujien tulevaisuudenkehitystd on tarkoituksenmukaista tarkastella erilaisina vaihtoeh-
toina. Usein tulevaisuustaulukkoanalyysissa mukaan otettavat muuttujat ovat yrityksen nakokul-
masta toimintaymparistdmuuttujia kuten esimerkiksi talouden, teknologian tai muun yhteiskun-
nallisten reunaehtojen kehitys. Tulevaisuustaulukko voidaan taydentaa lisdéamalla siihen muuttu-
jien lisdksi arviot megatrendeista ja heikoista signaaleista. Tallaista taulukkoa nimitetddn yhdis-

telmataulukoksi. (Mannemaa 1999, 92-96.)

Tulevaisuustaulukon rakentaminen on periaatteeltaan yksinkertaista, mutta se vaatii kuitenkin
laatijaltaan huomattavaa sisallollista asiantuntemusta seka yrityksen sisaisista tekijoista, etta ul-

koisista muuttujista toimintaymparistéssa. (Mannemaa 1999, 92-96.)
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Yhdistelma tulevaisuustaulukon rakentaminen voidaan vaiheistaa Mannermaan (1999,95-96)

mukaan esimerkiksi seuraavasti:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Tunnistetaan ja rajataan ongelma-alue, esimerkiksi yrityksen toiminta-ajatus, tavoitteet

ja toiminnan luonne yleisesti.

Listataan tarkasteltavan yrityksen keskeisimmat muutostekijat tulevaisuudessa. Ne voi-
vat olla esimerkiksi seuraavat: Ulkoista toimintaymparistdd kuvaavia muuttujia, sisdisia
muuttujia, heikkoja signaaleja seka megatrendeja. Megatrendeja ei pyrita arvioimaan tu-
levaisuuden vaihtoehtoina vaan niiden osalta uskotaan, etta tietty kehityssuunta on vah-

vasti toteutumassa.

Jokaiselle muuttujalle arvioidaan erilaisille muuttujille perustuvia vaihtoehtoja. Tyypilli-

sesti vaihtoehtoja valitaan 3-5 kappaletta.

Listataan muuttujien alle heikot signaalit, joita pidetdan mahdollisina ja jotka tulee ottaa

huomioon.

Listataan taulukon loppuun megatrendit ja niiden arvioidut kehityssuunnat joihin tyos-

kentelyssa sitoudutaan.

Tulevaisuudenkuvia rakennetaan valitsemalla jokaiselle muuttujalle yksi arvo ja liitta-
malla mukaan heikot signaalit ja megatrendit. Tulevaisuustaulukosta voidaan halutessaan
tunnistaa lukuisia vaihtoehtoisia tulevaisuudenkuvia, esimerkiksi mikali taulukossa on
kymmenen muuttujaa ja niilla kaikilla nelja vaihtoehtoista arvoa niin mahdollisten yhdis-
telmien eli tulevaisuuskuvien lukumaara on 4 1 eli yli miljoonana erilaista tulevaisuuden
kuvaa. Tassa vaiheessa tyoskentelya korostuu asiantuntemus, jotta yritykselle osataan

valita tulevaisuuden arvioinnin kannalta keskeisimmat tulevaisuudenkuvat.

Mikali tarkastelusta jatetdaan pois megatrendit ja heikot signaalit kyseessa on yhdistelmataulukon

sijaan tavallinen tulevaisuustaulukko.

Taulukon rakentamisen ideana on merkita vaaka-akselille keskeiset tekijat eli rivien otsikot ja sen

jalkeen antaa jokaiselle muuttujalle mahdollisia toteutumisvaihtoehtoja tulevaisuudessa. Tavan-

omainen tapa on merkata ensimmaiseen sarakkeeseen nykytila ja muihin sarakkeisiin tulevaisuu-
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den vaihtoehdot. Tulevaisuudenkuva rakentuu valitsemalla jokaiselta rivilta yksivaihtoehto. Valit-
tuja vaihtoehtoja ilmaisee taulukon lapi piirretty mutkitteleva jana. Villit kortit ja megatrendit
sijoitetaan taulukkoon siten, etta ne ilmaiset yhtad suuntaa tai mahdollista ilmi6itd. (Mannemaa

1999, 92-96.)

Vaihtoehdot

A B C
BKT 5 %/v. 0 %/v. -2 %)/Vv.
Markkinat Stabiilit Saturaatio Voimakkasti

taantuminen |kasvavat

Kilpailutilanne |Suuri joukko |Oligopoli Voimakkaasti

kilpailijoita |tilanne kasvavat

Muuttujat

Wild cards

Megatrendit

Kuva 3. Yhdistelméataulukko XXX. (Mannermaa 1999, 95).

2.4.2 Megatrendit

Megatrendit ovat useista ilmidista koostuvia laajoja kehityksen kaaria. Usein megatrendien nah-
daan tapahtuvan globaalilla tasolla ja kehityksen uskotaan jatkuvan samansuuntaisena. Mega-
trendit eivat ole yllattavia vaan paremminkin olemassa olevan kehityksen jatkumoita; ne ovat
tuttuja muutoksia, jotka tapahtuvat talla hetkella ja suurella todennakdoisyydellda myés huomenna.
Vaikka megatrendien kehitys sailyykin samansuuntaisena, niista voidaan tehda hyvinkin erilaisia
tulkintoja, jotka riippuvat kontekstista seka asetettavasta nakokulmasta. Megatrendit antavat hy-
van kuvan laajoista tulevaisuuden muutoksista. Muutoksien tarkempi tutkiminen edellyttaa tu-

tustumista ilmididen taustalla vaikuttaviin heikkoihin signaaleihin ja jannitteisiin. (Dufva 2020, 6.)

Tassa opinnaytetyossad tutkimuskohteeseen vaikuttaa useampi megatrendi, joista keskeisimpia

tutkimuksen kannalta ovat vaestérakenteen muutos ja kaupungistuminen. Ndma molemmat ovat
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laajasti tutkittuja globaaleja megatrendeja. Lantisessa maailmassa syntyvyys laskee ja samanai-
kaisesti elinikd pitenee. Taman seurauksena syntyy vdeston vanhenemista ja nuoret jaavat va-
hemmistdiksi. Kehittyvissa maissa ilmié on jokseenkin painvastainen silla erotuksella, etta siella-
kin elinikda nousee mutta samanaikaisesti myds syntyvyys kasvaa voimakkaasti. Kaupungistumi-
nen jatkuu yha edelleen ja on arvioitu, ettd vuonna 2050 Iahes 70 % maailman vadestdstd asuu
kaupungeissa. Suomessa vaesto keskittyy muutamiin kasvukeskuksiin ja muualla vdesto vahenee
ja ikdantyy. Tulevaisuuden kannalta on erityisen merkityksellistd, millainen tdma kehitys on glo-
baalisti erityisesti kehittyvissd maissa, joissa syntyvyys ja vdestonkasvu ovat erittdin voimakasta.
Syntyyko kehityksen seurauksena jattimaisia miljoonien ihmisten slummeja vai infrastruktuuril-
taan kestavia hallinnoltaan toimia kaupunkeja? Konfliktit ja ilmastonmuutos yhdistettyna kau-
pungistumiseen ja tydeldaman muutokseen lisddvat globaalia muuttoliikettd, joka voi vaikuttaa

myo6s Suomeen. (Dufva 2020, 22.)

2.4.3 Trendit

Samoin kuin megatrendit myos trendit ovat osa menetelmakokonaisuutta, jota kutsutaan moni-
toroinniksi. Monitoroinnilla tarkoitetaan toimintaympariston muutosten tai muutosvoimien tar-
kastelua. Monitoroinnin avulla pyritaan pitamaan ylla tietdmysta olemassa olevasta tilanteesta,
jotta osataan varautua muutoksiin ja sen syihin ajoissa. Trendien seuraaminen on yksi osa enna-

kointia. (Rubin 2004.)

Trendi on tarkasteltavan ilmion pitkdn ajanjakson kehityssuunta. Trendi on nykyhetkessa oleva
piirre tai asia, jonka voidaan ennustaa jatkuvan myos tulevaisuudessa ennakoidulla ja jaljitetta-
vissa olevalla tavalla. Trendit ovat riippuvaisia ajasta, joten siind on aina mukana aika-aspekti.
Trendia voisi kuvailla siten, ettd se on virtaus, suuntaus tai muutoksen kaava. Trendit voivat olla

megatrendien osia ja niihin sisaltyy usein paatoksentekoa ohjaavia voimia. (Rubin 2004.)

Trendit ovat vaikutukseltaan pienempia kuin megatrendit. Megatrendit maarittavat hallitsevasti
tulevaisuuden suuntaa tai kokonaislaatua. Trendit ovat taas pienempia suuntauksia, jotka ovat
tyypillisesti osia megatrendista. Megatrendit muodostuvat useista samansuuntaisista kehityksen

trendeist3, joten niitd voidaan kuvata useiden trendien kimppuina. (Rubin 2004.)
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2.4.4 Heikot signaalit

Heikko signaali on ensioire muutoksesta tai merkki nousevasta asiasta, jolla saattaa olla tulevai-
suudessa merkittavaakin vaikutusta. Se on ilmio tai asia, joka voidaan tulkita merkiksi suurem-
masta mahdollisesta muutoksesta. Toimintaympariston tarkastelussa heikkoja signaaleja pyri-
taan tunnistamaan ja hyoédyntamaan trenditarkastelussa. Heikkojen signaalien tutkiminen tuot-
taa myos tietoa, joiden avulla pyritdan tunnistamaan villeja kortteja. Heikkoja signaaleja voidaan
hyodyntaa laadittaessa tulevaisuusoletuksia seka laajentaessa mahdollisten tulevaisuuksien vali-

koimaa. (Dufva 2019, 4.)

Heikko signaali muodostuu kolmesta osasta; 1) Itse asia tai ilmid. 2) Sita seuraava signaali, joka
kertoo asiasta kuten esimerkiksi uutinen tai kuva. 3) Tulkinta. Eli miten signaali vastaanotetaan ja
miten se liitetdadn tulkitsijan omaan ndakemykseen ja maailman kuvaan ja kuinka sita kaytettaan.
Heikoille signaaleille tyypillisia ominaisuuksia ovat yllattavyys, uutuus, merkityksellisyys, haasta-
vuus ja viive. Yllattavyys tarkoittaa sitd, ettd se on nimensa mukaisesti tulkitsijalle yllattava. Mikali
signaali ei olisi yllattava, se ei enaa olisi heikko signaali. Uutuusarvo on sitd, etta signaali on merkki
jostakin uudesta tai jonkin vanhan asian uudesta puolesta. Haastavuus taas pakottaa arvioimaan
uudelleen nykyisia oletuksia ja siksi se on vaikea huomata tai helppo jattaa huomioimatta. Mer-
kityksellisyys tarkoittaa sitd, ettd se kuvastaa asiaa, jolla voi olla tulevaisuudessa vaikutusta. Viive
kuvastaa aikaa mika signaalilla kestad muuttua vahemman merkittavasta asiasta merkitsevaksi

asiaksi. (Dufva 2019, 4.)

Heikkojen signaalien kanssa samankaltaisia kasitteitd ovat muun maussa hiljaiset signaalit, muu-
toksen siemenet ja ennakkovaroitusmerkit. Villit kortit ja mustat joutsenet yhdistetdan heikkoihin
signaaleihin, mutta ne ovat luonteeltaan erilaisia. Niissd on saatettu saada viitteita hiljaisista sig-
naaleista, mutta ne ovat kuitenkin luonteeltaan enemman yllattavia ja akillisia. Heikkojen signaa-
lien systemaattinen I6ytaminen vaatii sen, ettd piddmme aistit avoimina ja haastamme omat en-
nakkokasityksemme. Monesti tunnistamme vain sellaisia signaaleja, jotka sopivat omaan maail-

mankuvaamme ja ajatusmaailmaamme. (Dufva 2019, 4.)
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Kuva 4. Heikon signaalin muuttuminen trendiksi ja megatrendiksi. (Rubin 2004).

2.4.5 Villit kortit

Villin kortin yllattavyys on sen kohteena olevan tapahtuman &killisyys, ei niinkdan sitd seuraava
kehityskaari. Talta osin se poikkeaa heikosta signaalista. Kohteena olevat tapahtumat ovat luon-
teeltaan ainutkertaisia ja aidosti epajatkuvia. Villien korttien ja heikkojen signaalien yhdistava te-
kija on se, etta niilla ei ole historiaa. Nain ollen niiden tapahtumista ei voida ennakoida minkaan-
laisen historiallisen tai aikasarjoihin liittyvien ilmididen tai lainomaisuuksien avulla. Villit kortit
ovat tdydellisen yllatyksellisesti ilmaantuvia muutostekij6itd, joiden seurauksena tapahtumien

kehityskulut muuttuvat akisti epavarmoiksi. (Rubin 2004).

Villeja kortteja on kahdenlaisia. Ensimmaisen tyypin villin kortin tapahtuman todennakdisyys on
hyvin epatodennakdinen eli l1dhelld nollaa. Kuitenkin tapahtuessaan sen vaikutukset kehityskul-
kuun ovat huomattavat ja tulevaisuuden kehitys muuttuu merkittavasti. Toisen tyypin villikortti
poikkeaa ensimmaisen tyypin villista kortista siten, etta tapahtuma ei valttamatta ole kovinkaan

yllattava, mutta sita ei haluta huomioida tai siita ei haluta keskustella. Se on siis erdanlainen tabu.
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Taman tapahtumisen todennakoisyys on siis aika suuri verrattuna ensimmaisen tyypin villiin kort-

tiin. (Rubin 2004).

Tulevaisuuden tutkimuksessa monet tutkijat maarittelevat villit kortit heikkojen signaalien alala-
jiksi, mutta mikali katsotaan tarpeelliseksi erottaa toisistaan kaksi ilmiéryhmaa niin naita voidaan
kasitella toisistaan luonteeltaan erilaisina ilmidina. Heikkoa signaalia voidaan pitdaa pienena ja
huomaamattomana, mutta villit kortit ovat puolestaan isoja ja voimakkaita. Heikon signaalin tu-
levaisuusvaikutukset kasvavat vahitellen tai osoittautuvat merkityksettémiksi. Heikkoa signaalia
voidaan seurata tiettyyn pisteeseen asti sen jalkeen, kun se on tunnistettu. Villin kortin tulevai-
suusvaikutukset ovat puolestaan aina yllatyksellisia ja sen vaikutuksia on taysin mahdoton enna-

koida. (Rubin 2004).

Kehityksen
suunta
&
* i Yillin kortin ilmaantuminen
\ i muuttaa kehityksen
Il ennakoimattomalsi.

p aka

Kuva 5. Villin kortin vaikutus kehitykseen. (Rubin 2004).

2.4.6 Mustat joutsenet

Roomalainen runoilija Jevenalis kirjoitti mustasta joutsenesta kayttden sita yleisnimityksena sel-

laiselle mita ei voi olla yksinkertaisesti olemassa. Jevenaliksen kasitys mustasta joutsenesta oli
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vaara, myohemmin on voitu osoittaa, etta sellaisia on todellakin olemassa. Niiden olemassaoloa
ei vaan aikoinaan osattu kuvitella. Myéhemmin vuonna 2007 filosofi ja talousmatemaatikko Nas-
sim Taleb maaritti mustan joutsenen vertauskuvasi ajattelumalliin, jolla saattoi ymmartaa ja tul-
kita odottamattomia ilmi6ita ja tapahtumia. Kokemusperadinen ajattelumallimme epatodennakai-
sia uhkakuvia samaan tapaan kuin lansimaalaiset mustan joutsenen olemassaoloa, sitd mista ei
ole ndyttda niin sitad ei ole olemassa. Usko olemassa olevan pysyvyyteen tekee sokeaksi riskeille
tai uusille yllattaville mahdollisuuksille. Mustan joutsenen ilmaantumiselle on tyypillista sen yllat-
tavyys ja siitd seuraava jarkytys. Nassim Telebin teoriassa mustilla joutsenilla on kolme perusomi-
naisuutta: 1) Ne ilmestyvat yhtakkia mullistaen vallitsevat kasitykset 2) Niiden vaikutus on mas-
siivinen ja 3) Ihmisilla on taipumus kehittaa jalkikateen pateva selitys mustan joutsenen ilmesty-
miselle, jolloin alamme pitdad tapahtunutta ymmarrettdavana ja ennustettavana. Historiassa on
joukko esimerkkeja mustista joutsenista. Esko Aho kdyttaa esimerkkind ensimmadisen maailman
sotaan johtanutta tapahtumaa, jossa serbialaisten tukema separatisti surmasi Itavallan kruunun-
prinssin. Tdma poliittinen murha laukaisi tapahtumaketjun, joka johti ensimmaisen maailman so-
dan syttymiseen. Sen ennustaminen oli mahdotonta, mutta jalkikateen katsottuna eurooppalais-
ten suurvaltojen valinen varautuminen oli jo pitkdaan enteillyt sotilaallista valien selvittelya. Tar-
vittiin vain sytyke, joka laukaisi tapahtumat. Toisena esimerkkina Aho kayttaa omalle paaministeri
kaudelle sattunutta valtavaa 1990-luvun lamaa. Laman merkit olivat jo ndhtavissa, mutta lopulli-
sen sysdyksen tapahtumille antoi Neuvostoliiton hajoaminen, jolloin Suomen idankaupalta havisi
pohja yhden yon aikana. Tdma musta joutsenen ajoi jo ennestdadn natisevan talouden hurjaan
pudotukseen. Kolmantena ja uusimpana esimerkkind mustasta joutsenesta Aho mainitsee ko-
ronaviruksen. Tapahtumana tdma on vield niin tuore, ettd ihmiset eivat ole ehtineet keksia sille
vielda mustalle joutsenelle tyypillista selitystd, miksi se ilmestyi ja milloin sen merkit olivat ndhta-

vissa. (Aho 2020, 35-42.)

2.4.7 Skenaariot

Skenaario on alun perin elokuva — ja teatteritermi, jolla tarkoitetaan erityisesti ohjaajan kasikir-
joitusta. Ohjaajan kasikirjoitus sisaltda vuorosanojen lisdaksi myos kaiken muun oleellisen kuten

esimerkiksi nayttelijoiden kasien liikkeet, valaistuksen, rekvisiitat seka kameroiden sijoitukset ja
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asennot. Skenaario pyrkii siis kertomaan tapahtumien kulun mahdollisimman taydellisesti. Tule-
vaisuuden tutkimuksessa skenaariot ovat esiintyneet 1950-luvuta alkaen, mutta systemaattisem-

min niita alettiin hydodyntamé&an vasta 1970- luvulta alkaen. (Mannemaa 1991, 145.)

Mannermaa (1999,57.) maarittda skenaarioin seuraavasti; Skenaariomenetelmilld luodaan loo-
gisesti eteneva tapahtumasarja, joka kuvaa miten mahdollinen tulevaisuuden tila kehittyy askel
askeleeta nykytilasta. Tulevaisuudentila voi olla mahdollinen, haluttu tai uhkaava. Skenaariome-
netelmia on useita, mutta niista tulisi |6ytya seuraavat kolme elementtia; yrityksen tai sen toimin-
taymparistdon nykytilan kuvaus, tulevaisuuden tilan kuvaus sekd prosessin kuvaus, joka liittaa
nama kaksi toisiinsa. Skenaarioissa voidaan edeta nykyhetkestd tulevaisuuteen tai painvastoin,

mutta kaikkien skenaarioiden tulee kuitenkin olla mahdollisia.

Skenaarioasiantuntija Michel Gordet puolestaan maaritta skenaarioin seuraavasti: ” Skenaario on
kokonaisuus, jonka muodostavat tulevan tilanteen kuvaus, seka niiden tapahtumien kuvaus, jotka
mahdollistavat siirtymisen alkuperaisesta tilanteesta tulevaan tilanteeseen”. Gordet jakaa ske-
naariot kahteen paaryhmaan; eksploratiiviset (tutkiviin) ja normatiivisiin (tavoitteellisiin) skenaa-
rioihin. Eksploratiiviset skenaariot tarkastelevat menneisyyden ja nykyhetken trendeja ja jatkavat
niista kohti tulevaisuutta. Usein tavoitteena on pyrkia mahdollisimman todennakoisiin kehitys-
kulkuihin perusolettamuksia vaihtelemalla. Todenndkoisia skenaarioita voidaan nimittdaa myos
viite tai referenssiskenaarioiksi. Naitd skenaarioita voidaan pitaa viitetasoina ja poikkeamalla
naista tietoisesti naista viitetasoista voidaan rakentaa voimakkaasti poikkeavia skenaarioita eli
kontrastisia skenaarioita. Kontrastisia skenaarioita voidaan hyédyntada toimintaympariston uu-

sien uhkien ja mahdollisuuksien etsimiseen. (Mannermaa 1999,58-59.)

Normatiiviset skenaariot puolestaan rakennetaan retroperspektiivisesti eli niissa edetaan tulevai-
suudesta nykyhetkeen. Normitiiviset skenaariot pohjautuvat tulevaisuuskuviin, visioihin halu-
tusta tai pelatysta tulevaisuudesta. Skenaarioita voidaan luokitella myds niiden laaja-alaisuuden
mukaan monosektoriaalisesti sekd multisektoriaalisesti. Monosektoriaalinen skenaario kattaa
vain yhden alan, esimerkiksi tieteen tai jonkin tietyn teollisuuden alan tai organisaation ilmioita.
Muiden alojen muutosilmiot suljetaan tarkastelun ulkopuolelle. Multisektoriaalinen skenaario
pyrkii taas rikkomaan ja ylittamaan sektorirajoja olipa ne sitten esimerkiksi taloudellisia tai tek-
nologisia rajoja. Nama skenaariot ovat siis laaja-alaisia ja monitieteellisia verrattuna monosekto-

riaalisiin skenaarioihin. (Mannermaa 1999,58-59.)
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Skenaarioita voidaan lahestya joko induktiivisesti tai deduktiivisesti. Induktiivisessa skenaario-
tyoskentelyssa osa asiasisalloista annetaan valmiiksi mietittyna, jolloin ne toimivat tietylla tapaa
lahtotietoina skenaarioon. Skenaariotydskentelyyn osallistuville jaa tehtavaksi selvittaa millaisilla
tehtavilla, paatoksilla tai toimenpiteilld kuvailtuun lopputulokseen paastaan. Induktiivinen ske-
naariotyoskentelyn avulla voidaan tarkastella ja selventaa kasityksia erityisesti todennakoisim-
pana pidettyjen tapahtumakulkujen seuraamuksista ja vaikutuksista sekda paatoksenteonket-
juista, joiden avulla maarattyyn tulevaisuudentilaan pdastaan. Deduktiivisessa skenaariotydsken-
telyssa puolestaan etsitdan erilaisia ilmi6itd, tapahtumia ja heikkoja signaaleja. Seuraavaksi arvi-
oidaan erilaisten tydskentelymenetelmien avulla naiden vaikutuksia tulevaisuuteen. (Ru-

bin,2004.)

Skenaarioita suositellaan laadittavaksi samanaikaiseen tarkasteluun 3-5 kappaletta. Skenaario-
tyoskentelyn toteuttamiseen 16ytyy monia erilaisia tyoskentelytapoja. Vuorisen (2021, 115-115.)

mallissa prosessi jaetaan viiteen erilaiseen vaiheeseen.

Vaihe 1. Tarkastelun viitekehyksen ja aikajanteen rajaaminen. Organisaation tulee aluksi paattaa
mita se tarkastelee ja missa laajuudessa. Tarkastelun kohteena voi olla esimerkiksi yhteiskunnan

kokonaisvaltainen kehitys, tietty toimiala tai jonkin tuotteen markkina.

Vaihe 2. Nykytilanteen arvioiminen ja muutosajureiden etsiminen. Skenaariotydskentely tulee
aloittaa arvioimalla organisaation nykytilannetta. Tama tarkoittaa yrityksen strategista asemoin-
tia suhteessa esimerkiksi ymparistéon, vahvuuksiin, heikkouksiin olemassa oleviin uhkiin ja ndako-
piirissa oleviin muutoksiin. Taman jalkeen ryhdytaan etsimdan omaan tilanteeseen vaikuttavia
muutosajureita, joiden tarkoituksena on tiivistaa keskeisimmat kehityskulut valitussa konteks-
tissa. Parhaimmillaan muutosajureiden etsinta olisi jatkuva prosessi, eika pelkastdan yksittdinen

prosessi.

Vaihe 3. Olennaisempien muutosajureiden valitseminen ja vaihtoehtoisien tulevaisuuksien luo-
minen. Usein ajureita valitaan kaksi. Ajurit voivat olla oikeastaan mita tahansa, joilla arvioidaan
olevan vaikutusta tulevaisuuteen. Usein kaytettyja ajureita ovat esimerkiksi taloudelliset mittarit
kuten talouskasvu. Ajurina voi olla myo6s esimerkiksi muuttoliike tai vaikkapa arvot, asenteet, us-
komukset, kiinnostukset tai muut kayttaytymiseen vaikuttavat vaikeasti mitattavat ja ennakoidut

teemat.
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Vaihe 4. Vaihtoehtoisten skenaarioiden laatiminen tarinamuotoon. Tarkoitus on tuottaa uskotta-
via tarinamuotoisia skenaarioita, joihin on mahdollista sitoutua myo6s henkisesti. Tarkasteltavaksi
voidaan valita esimerkiksi pessimistinen, optimistinen ja todenndkoinen skenaario seka arvioi-
daan naiden toteutumisen todennakoisyyksia. Tuotetut skenaariot voivat olla luonteeltaan ta-
voitteellisia tai tutkivia skenaarioita. Tavoitteelliset skenaariot ovat kuvauksia siitd, miten organi-
saatio tulee saavuttamaan tahtotilansa erivaihtoehtoista. Tutkivat skenaariot ovat puolestaan ku-
vauksia erilaisista mahdollisista tulevaisuuksista ja kehityskuluista, kun otetaan huomioon taus-
talla vaikuttavat muutosajurit. Vaihtoehtoisia skenaarioita valitaan tarkasteluun esimerkiksi 3-5

kappaletta.

Vaihe 5. Skenaarioiden vaikutusten arvioiminen strategiaan ja toimenpidesuunnitelmien laatimi-
nen. Skenaarioiden |6ydokset tulee ottaa huomioon strategiaprosessissa ja paatdksenteossa. Ske-
naariotydskentely voi toimia strategiatyon runkona siten, ettad sen perusteella valitaan tarkeim-
mat strategiassa huomioon otettavat teemat. Organisaatio voi esimerkiksi valita todennakoisim-
man tulevaisuuskuvan ja analysoida siihen liittyvia mahdollisuuksia, joiden perusteella voidaan
tehda tarkeimmat valinnat ja paatokset. Samalla tulisi arvioida muiden mahdollisten skenaarioi-
den vaikutuksia ja ottaa niiden vaikutus huomioon jattamalla lilkkumavaraa seka positiivisten etta

negatiivisten muutosten varalle.

2.5 Skenaarioperusteinen strategiaty®

Strategiasta on olemassa lukuisia maarityksid mita silla tarkoitetaan. Strategia on paatosten ja
toimenpiteiden joukko, joka tuo yritykselle menestysta tulevaisuudessa. Se on tietoista ja tavoit-
teellista suunnan valitsemista muuttuvassa ymparistdssa. Hyva strategia antaa organisaatiolle
suunnan ja merkityksen, se luo organisaation identiteetin ja tuo tyontekijéiden toimintaan joh-

donmukaisuutta. (Vuorinen 2021, 15.)

Yritystoimintaan kuuluu luontaisesti strateginen ajattelu ja siitd seuraava strategia. Tama toi-
minta on tiedostamatonta tai tiedostettua. Strategian laajuus vaihtelee suuryritysten satasivui-

sista dokumenteista pienyrittajan aivoissa eldvaan suunnitelmaan. (Santalainen 2017, 18.)
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Strateginen ajattelu on jatkuvaa toimintaa, jonka tarkoitus on mahdollistaa asiantilojen nakemi-
nen, kokonaisuuksien hahmottaminen ja tavoitteellisten tulevaisuuden luominen. Se on jatkuvaa

arviointia seka tulevaisuuskuvien muuttamista todeksi (Ahola 1995, 21.)

Strategia on paatos muutoksesta tai joukosta muutoksia. Strategia on paatos siita, miten aiomme
menestya tulevaisuudessa. Strategia on paatds suunnasta, johon yritys on menossa. Strategia on
poikkeuksetta sisdanrakennettu muutos, tarkkaan rajattu sellainen. Tdsmennettyna strategia on
paatos rajallisesta joukosta muutoksia, jotka parantavat kilpailukykya ja vievat haluttuun suun-

taan. (Sutinen & Haapakorva 2021, 42.)

Strateginen johtaminen on toimintaa, joka mahdollistaa pitkdn aikavalin menestyksen operatiivi-
sen johtamisen keskittyessa lahihetkeen. Strategia on paatosten ja toimenpiteiden joukko, joka

tuo yritykselle menestysta tulevaisuudessa. (Vuorinen 2021, 15.)

Strategia on kasitteend hyvin laaja, ja se koostuu useista eri ajatusmalleista ja niiden tyostamista
varten suunnitelluista tyovalineista. Strategisen ajattelun voima koostuukin pitkalti siita, kuinka

hyvin hallitsemme erilaiset ajatusmalleja ja niitad tukevia tyovalineita. (Santalainen, 2017, 30.)

Mannermaan (1999, 58-61) mukaan skenaariot ovat yksi osa yrityksen strategiatyota. Strategialla
voidaankin tarkoittaa toimintaymparistéskenaarioiden ja tavoitteiden yhteen saattamista ja siita
seuraavia johtopaatoksia. Strategia koostuu strategisista linjauksista, joihin liittyy seuraavat viisi

valttamatonta elementtia.

1) Systeemin eli esimerkiksi yrityksen visio, tulevaisuuden tahtotila ja siitd johdetut tavoit-

teet

2) Nakemys toimintaympariston tulevaisuuden kehityksesta.

3) Strategiset pitkdnaikavalin linjaukset. Niiden tarkoitus on varmistaa, etta yrityksen visio
ja siitd johdetut tavoitteet toteutuvat mahdollisimman hyvin erilaisissa tulevaisuuksissa.
Toimintaymparistoskenaarioiden ja strategisten linjausten muodostamasta kokoanisuu-

desta rakennetaan strategiaskenaario, johon yritys sitoutuu.

4) Keskipitkdnvalin strateginen kehitysohjelma, operatiiviset suunnitelmat lyhyelle aikava-

lille ja tarvittavat paatokset.



30

5) P&atoksia tekeva taho. Tama taho voi olla hallitus, toimitusjohtaja tai muu toimija, joka
kykenee muuttamaan systeemin, kuten yrityksen toimintaa strategiatyoskentelyn tulos-

ten mukaisesti.
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3  Petterinkulma Oy

Petterinkulma Oy on perustettu vuonna 1965. Yhtion perusti lisalmen kaupunki helpottaakseen
asuntopulaa. Alueen yrittdjat ottivat yhteytta kaupungin virkamiehiin ja paattajiin tuoden esille
huolen, etta asuntopula muodostuu esteeksi osaavan tyoévoiman houkuttelemiseksi lahialueilta.
Ongelma paatettiin ratkaista rakennuttamalla aravalainoitteinen vuokratalo. Talon rakennutta-

miseksi perustettiin Kiinteistd Oy Petterinkulma. (Vuorela 2005, 9.)

Yhtion omistuksessa oli vuoden 2021 lopussa 1 380 vuokra-asuntoa. Asukkaita asunnoissa oli 2
058 henkild. Vakituista henkilokuntaa oli 24 henkil6a. Yhtion liikevaihto oli tilikaudella 2021 yli 8
M€ euroa ja yhtion omistamien rakennusten tasearvo oli yli 34 M€ euroa. Petterinkulma on lisal-

men kaupungin 100 % omistama tytaryhtio. (Toimintakertomus 2021, Petterinkulma Oy.)

Petterinkulma tuottaa pdaosin itse kaikki tarvitsemansa palvelut kuten isdnndinnin, kiinteiston-
hoidon ja taloushallinnon palvelut. Omaa palvelutuotantoa tdydennetdaan ostopalveluina kilpai-

lutusten perusteella valituilta sopimuskumppaneilta.

Erityispiirteena muihin vuokranantajiin verrattuna on, etta yhtié omistaa merkittavasti ARA-eh-
toista asuntokantaa ja ndin ollen on vahva toimija erityisesti sosiaalisessa asuntotuotannossa.
Petterinkulma Oy toimii omakustannusperiaatteella eikd toiminnan tarkein tavoite ole voiton
tuottaminen omistajalle. Petterinkulma Oy:n toiminnassa on paljon yleishyodylliselle yhtiolle

ominaisia piirteita ja se on sosiaalinen asuntotuottaja.

3.1 Yhtion tehtava

lisalmen kaupunki on maarittanyt Petterinkulman tehtavaksi tuottaa ja yllapitda vuokra-asuntoja
lisalmen kaupungin alueella. (lisalmen kaupungin toimintasuunnitelma 2021-2023). Kunnalla ei
ole lakisaateista velvollisuutta tarjota kuntalaisilleen vuokra-asuntoja, mutta kunnan tehtaviin
kuitenkin kuuluu asunto-olojen kehittdminen. Laki asunto-olojen kehittdmisesta (1985/19). maa-

rittda asunto-olojen kehittdmisen seuraavasti:
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1) ettéd kullakin ruokakunnalla on kdytettavissdan asunto, jonka huoneluku ja pinta-ala vas-

taavat ruokakunnan kokoa seka sen jasenten henkilékohtaisia tarpeita;

2) ettd asunnot ovat rakenteeltaan ja varusteiltaan tarkoituksenmukaisia, terveellisia ja toi-

mivia seka asuinrakennukset ymparist66nsa sopeutuvia; seka

3) etta asumismenot ovat kohtuulliset suhteessa ruokakunnan kokoon ja kadytettavissa ole-

viin tuloihin sekd muihin valttamattomiin kulutusmenoihin

Erityistd huomiota on kiinnitettdva puutteellisesti asuvan, pienituloisen ja vdahdvaraisen vaeston
seka nuorten ja lapsiperheiden asunnonsaannin ja asumistason parantamiseen ja asumismenojen
kohtuullisuuden turvaamiseen seka alueiden samoin kuin vaestoryhmien valisten asumistasoero-

jen vahentamiseen.

Sosiaalisen asuntotuotannon jarjestdminen on paaosin kuntien vastuulla. Kuntien lisdksi asumista
tuottavat erilaiset jarjestot, yhdistykset ja saatiot. Petterinkulma on lisalmen kaupungin merkit-
tavin sosiaalinen asuntotoimija, mutta erityisesti erityisryhmien asuntotuotannossa on muitakin
toimijoita kuten esimerkiksi llvola - S3atio, joka tuottaa asumispalveluita senioreille seka Savas-

Saatio, joka tuottaa asumisen palveluita vammaisille.

Petterinkulma siis toteuttaa kunnan lakisaateisia tehtavia asumiseen liittyen. Taman lisaksi Pet-
terinkulman tehtavana on tukea lisalmen kaupungin strategisia tavoitteita. Asuminen on yksi

merkittava tekija liittyen kaupungin veto- ja pitovoimaan.

3.2 Petterinkulma Oy:n nykytilanne seka markkina-asema

Petterinkulma on lisalmen suurin vuokranantaja. Vuoden 2021 lopussa yhtié omisti yhteensa 1
380 asuntoa. Vuonna 2017 yhtion asuntomaara oli 1 461 asuntoa. Asuntomaara on siis pienenty-

nyt 81 asunnolla viimeisen viiden vuoden aikana.

Vuonna 2021 asuntojen keskivuokra oli 9,64 €/m2. Vuonna 2017 asuntojen keskivuokra oli puo-
lestaan 9,22 €/m2. Vuonna 2017 yhti6ll oli lainaa 20,6 M€. Vuoden 2021 lopussa lainan maara
oli 18 M£. Voidaan todeta, ettd vuokrankehitys on ollut tarkasteltavana ajanjaksona varsin mal-

tillista. My0s lainamaara on tarkastelujaksolla pienentynyt.
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Vuonna 2017 Petterinkulman asuntojen kayttdaste oli 97,7 %. Vuonna 2021 kayttdaste oli 96,89
%. Vuosien 2017-2021 valilla keskimdardinen kayttoaste oli 97,6 %. Kayttdastetta tarkasteltaessa
tulee huomioida, etta tyhjakaytoksi lasketaan my6s remonttien takia tyhjana olevat asunnot.
Asuntojen kayttoasteella tarkoitetaan sita lukua, mika saadaan laskemalla tyhjillaan olevien asun-
tojen vuokrattavissa olevat vuorokaudet suhteutettuna kaikkein asuntojen vuokrattavissa oleviin

vuorokausiin. Kdyttoasteen sijaan voidaan puhua myos tyhjakaytosta

Vuonna 2018 yhtio kasitteli 968 asuntohakemusta. Vuonna 2021 kasiteltiin 1082 asuntohake-

musta. Keskiarvo vuosien 2018 - 2021 valilld on ollut 942 asuntohakemusta vuodessa.

Edelld mainitun perusteella voidaan todeta, ettad yhtion toiminta on ollut vakaata. Vuokrat ovat
kehittyneet tasaisesti, eikd vieraanpadoman maardssa ole tapahtunut merkittavia muutoksia.
Kayttoaste on sdilynyt hyvana ja vuosien valilla ei ole suurta vaihtelua mydskaan kasiteltyjen asun-
tohakemusten maardssa. Tosin vuonna 2021 asuntohakemusten maard on ollut selkeasti keskiar-
voa suurempi. Kuitenkaan asuntohakemusten kasvaneella maaralla ei ollut positiivista vaikutusta
kayttoasteeseen. Yhden poikkeavan vuoden perusteella on kuitenkin vaikea tehda tarkempia joh-
topaatoksia syista ilmion taustalla, mutta tdma voi olla my6s ensioire muuttuneesta kysynnasta.
Ehka hakijoiden toiveet eivat ole kohdanneet tarjottavien asuntojen kanssa tai asiakkaita on ha-

vitty yksityisille vuokranantajille.

Mikali yksittdinen poikkeama jatetaan tarkastelun ulkopuolelle, niin voidaan todeta, etta kysynta
ja tarjonta ovat olleet tarkastelujaksolla hyvdssa tasapainossa eika suuria muutoksia ole tapahtu-
nut. Tata tarkastelua tehdessa on kuitenkin hyva huomata, ettd asuntomaara tarkastelujaksolla
on vahentynyt asuntohakemusten maaran sadilyessa suunnilleen samana. Toisien sanoen yhtio on

sopeuttanut asuntomaardansa sailyttadkseen korkean kayttoasteensa.

Petterinkulman asuntokannasta 30 % on yksidita, 51 % kaksioita, 17 % kolmioita ja 2 % neli6ita.

Suurin osa asunnoista sijaitsee 1 — 2,5 km etdisyydelld kaupungin keskustan torilta.
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Kuva 6. Petterinkulman asuntojen sijoittuminen lisalmessa.

Ylla olevassa kuvassa on esitetty asuntojen etdisyydet lisalmen torilta.

0-0,5km 107 asuntoa.

0,5—1km 204 asuntoa.

1-2,5km 892 asuntoa.

2,5-5,5km 147 asuntoa.

yli 5,5 km 30 asuntoa.

3.3 Organisaatio

Petterinkulma Oy on osakeyhtid ja noudattaa toiminnassaan osakeyhtidlakia. Osakeyhtionlain
mukaisesti korkein paattava elin on yhtiokokous, joka nimittda yhtitlle hallituksen. Hallitus nimit-

ta3 puolestaan yhti6lle halutessaan toimitusjohtajan (Osakeyhtidlaki 624/2006).
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Yhtiokokousedustajan valitsee lisalmen kaupunki. Hallituksen kuuluu kuusi jasenta. Hallituksen
jasenistd osan on oltava asukkaiden esittamia jasenia. Asukasjasenten maara on riippuvainen hal-
lituksen koosta. (Yhteishallintolaki 649/1990.) Petterinkulman hallituksessa on kaksi asukasja-

senta.

Omistus ja hallinto G

OMISTAIA  lisalmen kaupunki

HALLITUS & augrungen mmedmas
2 asukkanden esttimad

TOIMITUSIOHTAIA ASUKASNEUVOSTO
HE H“lLGSTﬂ i Ax taimikantion pil
ASUKASTOIMIKUMMAT
ASUEKAMT

Kuva 7. Petterinkulma Oy:n omitus ja hallinto.

3.4 Missio, Visio ja arvot

Petterinkulma Oy on maarittanyt missionsa seuraavasti:

Petterinkulma on asumisen edellakavija, joka tuottaa ja yllapitaa laadukkaita ja kohtuuhintaisia
vuokra-asuntoja. Asunnot ovat viihtyisid, turvallisia ja mahdollistavat asumisen elaman erivai-
heissa ja tilanteissa. Asuntotarjonta on monipuolista. Petterinkulmalla asuminen on helppoa, viih-
tyisaa ja turvallista. Petterinkulma kehittaa aktiivisesti ja ennakkoluulottomasti erilaisia asumisen-
ratkaisuja. Tama tukee lisalmen kaupungin visiota olla Suomen houkuttelevin seutukaupunki.

(Petterinkulma Oy. Visio, missio, arvot ja strategia 2025.)
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Petterinkulma Oy on maarittanyt visionsa seuraavasti:

Petterinkulma on Yla-Savon houkuttelevin vuokranantaja. Petterinkulman asunnoissa asuu Yla-
Savon tyytyvdisimmat vuokralaiset. Petterinkulma on arvostettu toimija niin asiakkaitten kuin yh-

teistyokumppaneiden keskuudessa. (Petterinkulma Oy, visio, missio, arvot ja strategia 2025.)

Petterinkulma Oy on maarittanyt arvonsa seuraavasti:

Avoimuus. Toiminta on lapinakyvaa ja kestaa ulkopuolisen tarkastelun. Tiedotus on faktoihin pe-

rustuvaa, avointa ja oikea-aikaista.

Vastuullisuus. Koti on ihmiselle eldman peruspilareita ja tunnemme vastuumme siitd. Toimimme

hyvan vuokratavan mukaisesti ja sopimuksiimme voi luottaa.

Rohkeus. Uskallamme kokeilla uusia toimintatapoja ja tehda asioita eri tavalla kuin muut. (Pette-

rinkulma Qy. Visio, missio, arvot ja strategia 2025.)
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4  Petterinkulma Oy:n toimintaymparisto

Toimintaymparist6lla ja siind tapahtuvilla muutoksilla on merkittava vaikutus vuokrataloyhtion
toimintaan. Tassa luvussa keskitytdaan erityisesti vaestérakenteen muutokseen ja sen ennustet-
tuihin vaikutuksiin lisalmessa. Myohemmin luvussa seitseman on arvioitu vaestorakenteen muu-

toksen vaikutuksia Petterinkulma Oy:n toimintaan.

Suomessa ja muissa teollistuneissa lansimaissa on kdynnissda demografinen vallankumous, joka
on seurausta elinajan odotteen kasvusta ja syntyvyyden pienentymisesta. Arkikielessa tata pro-
sessia kutustaan vdeston ikaantymiseksi. Vaeston ikddntymisessa ei ole pelkastaadn kyse ikaanty-
neiden ihmisten maaran kasvusta vaan ennemminkin kyse on eri ikdryhmien suhteellisen koon
muutoksesta. [Imion seurauksena lasten ja tyoikaisten maarat vahenevat samalla kun ikdantynei-

den maara kasvaa. (Kautto 2004, 7.)

2010-luvun aikana kuntien, seutukuntien, maakuntien ja koko maan tasolla alueet eriytyvat, eri-
laistuivat ja etdaantyivat toisistaan. Syntyvyyden laskun seurauksena luonnollinen vaesténkehitys
kaantyi negatiiviseksi. Vaestdnkasvu on hidastanut ja se on perustunut ulkomailta tulevaan muut-
toliikkeeseen. Kasvu on keskittynyt padosin suuriin ja keskisuuriin kaupunkeihin seka naita ympa-
roiviin kehyskuntiin. Nama alueet ovat saaneet kasvua etenkin maan sisdisestd muuttovoitosta
seka ulkomailta. Suurin vaestdnkasvu on kohdistunut erityisesti padkaupunkiseudulle seka suuriin
opiskelukaupunkeihin. Vaestdonkasvu ei ole kuitenkaan keskittynyt kaikkiin suuriin kaupunkeihin
vaan lahinna sellaisiin kaupunkeihin, joissa on suuri tiede- ja ammattikorkeakoulutarjonta. 2010-
luvulla suhteellinen vaestonkehitys on ollut heikointa maakuntien pienemmissa alue- tai seutu-
keskuksissa, joissa on heikko ajallinen saavutettavuus suurten kaupunkien tydmarkkinoille. Erityi-
sen heikkoa vaestonkehitys on ollut Itd-Suomen pienissa kaupungeissa ja maaseutumaisissa kun-
nissa. Pohjois-Savon maakuntakeskus on Kuopio. Tilastokeskuksen ennusteen mukaan Kuopio on
Pohjois-Savon ainoa kunta, jonka vaesto kasvaa vuosien 2019 - 2040 vililla. Kuopionkin vaeston-
kasvu on ennusteen mukaan hyvin maltillista, ainoastaan 1882 henkild. (Aro T., & Aro R., & Ma-

kel 1. 2020, 149-151; 193.)

lisalmessa vaestonkehitys on ollut supistuvaa 2000-luvulla, mutta kuitenkin vahvempaa kuin suu-
rimmassa osassa Pohjois-Savoa. lisalmen vadesto on supistunut 2000-luvulla vajaalla 1800-asuk-

kaalla. Keskeisin syy vdaeston supistumiselle on ollut muuttotappio muille kunnille seka alhainen
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syntyvyys. lisalmi on ollut vetovoimainen naapurikunnissa, mutta kauempaa lisalmi ei juurikaan
saavuta muuttovoittoa. Nuoret muuttavat lisalmesta koulutuksen perassa, mutta merkittavin toi-
minnallinen ryhma ovat tydlliset, joita lisalmi menetti yli 500 henkil6a vuosien 2010-2018 aikana
maansisdisessa muuttoliikkeessa. Tasta muuttoliikkeesta ylivoimaisesti suurimmat tappiot karsit-
tiin Kuopiolle. lisalmen luonnollinen vaestonkehitys on heikentynyt, kuolleisuus on ollut merkit-
tavasti syntyvyytta suurempaa 2010-luvulta asti. Maahanmuuton merkitys on kasvanut viimeisen
kymmenen vuoden aikana, mutta muuttovoitot ulkomailta ovat silti vahaisia. Lisdksi ongelmana
on maahanmuuton toiminnallinen rakenne, suurin osa maahanmuuttajista oli ty6ttémina muut-
tovuoden lopussa. (lisalmen kaupungin osa-alueittainen nykytila-analyysi ja vdestoskenaariot

MDI.)

Viaestorakenteen muutos ja vaestomaaran kehitys ovat olennaisia asioita, jotka vaikuttavat kun-
nallisen vuokrataloyhtion toimintaan. Ikdantyva vaesto tarvitsee erilaisia asuntoja verrattuna lap-
siperheisiin. Muutoksella on myds vaikutuksia asuntomaariin ja kohderyhmille suunnattujen
asuntojen maaran keskindiselle suhteelle. Vaestorakenteen muutos vaikuttaa asuntojen maaran
ja laadun lisdksi myos niiden sijaintiin. Vanheneva vaesto tarvitsee ymparilleen erilaisia palveluita

ja heidan oma mahdollisuutensa hakeutua palveluiden darelle on rajoittunutta.

4.1 lisalmen kaupungin vdestéennuste

Aluekehittamisen konsulttitoimisto MDI on laatinut lisalmen kaupungille vuonna 2020 vaestden-
nusteen ja laatinut sen perusteella kaupunginosa-alueittaisen nykytila-analyysin seka naihin pe-
rustuvat vaestoskenaariot. MDI:n laatiman vdestéennusteen pohjaennusteena on toiminut Tilas-
tokeskuksen vuoden 2019 vaestdennuste siten, ettd MDI:n laatima ennuste on asetettu vasta-

maan tilastokeskuksen vuoden 2019 ennustetta.

MDI:n laatima vaestéennuste perustuu kolmeen eri vaestokehityksen osatekijdan: 1) luonnolli-
nen vaestonlisdys eli syntyvyys ja kuolleisuus, 2) kuntien valiseen nettomuuttoon eli tulo- ja ldh-
témuutto, 3) nettomaahanmuuttoon eli maasta- ja maahanmuutto. MDl:n laati vdestéennus-
teensa pohjalta lisalmelle kaksi erilaista vaestonkehitysta kuvaavaa vaestoskenaariota. MDI to-

teutti vaestéennusteensa suhteellisiin muuttoalttiuksiin perustuvana laskelmana ja projektiona
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siten, etta jokaisen yksivuotisryhman kehitys on projisoitu seuraavalle vuodelle huomioiden kun-
kin ikdaryhman kuolleisuus ja muuttoliike, jolloin on saatu laadittua dynaaminen ennuste, joka
huomioi alueen ikdarakenteen muutokset ja niiden vaikutukset luonnolliseen vaestonlisdaykseen

seka muuttoliikkeeseen.

MDI:n ennusteen muuttoliike perustuu eri ikdluokille ja alueille laskettuihin suhteellisiin muutto-
alttiuksiin. Muuttoalttiudet perustuvat vuosien 2014 - 2015 muuttoliikkeeseen ja ne on laskettu
erikseen eri ikdluokille. Muuttoalttiudella tarkoitetaan, ettd 20-vuotiaalla on erilainen muuttoalt-
tius kuin 80-vuotiaalla ja ettd esimerkiksi Turussa asuvalla 30-vuotiaalla on huomattavasti mata-
lampi muuttoalttius lisalmeen kuin samanikaiselld kuopiolaisella. Alueellisen ja ikdluokittaisen
muuttoalttiuden seurauksena vdestéennuste reagoi myds muiden alueiden vaestonkehityksen

vaikutuksiin.

Vaestbennusteen oletus on, ettd ikaluokittaiset hedelmallisyysasteet sdilyvat vuoden 2018 ta-
solla. Hedelmallisyysaste on laskettu kayttaen lisalmea laajempaa aluetta satunnaisvaihtelun valt-
tamiseksi. Syntyvyys on kuitenkin hienosdaadetty vastaamaan lisalmen toteumaa. Kuolleisuus pe-
rustuu Pohjois-Savon maakunnan vaeston kuolemanvaaroihin ikaryhmille 20 - 89 vuosina 2010 -
2018 seka koko maan kuolemanvaaroihin 0- 19 — ja yli 90-vuotiaiden ikaryhmissa. Kuolemanvaa-
ralla tarkoitetaan todennakdisyytta tietyn ikdisen ihmisen kuolemalle kyseisen vuoden aikana.
Kuolemanvaarat huomioivat ikdluokkien lisdksi myos sukupuolen. Kuolemanvaarat ovat laskettu
laajemmasta alueesta satunnaisvaihtelun vahentamiseksi ja niissa on huomioitu myds elinian en-

nakoitu kasvu vuosien 2018 - 2040 vililla.

Nettosiirtolaisuuden oletuksena on, ettd se pysyy vuosien 2010 - 2018 tasolla, kuitenkin siten etta
siind ei ole huomioitu vuotta 2015 jolloin maahanmuutto oli poikkeuksellisen suurta. Nettosiirto-

laisuus on laskettu lisalmen maahan- ja maastamuutosta.

Pohjana toimivan vaestoennusteen avulla MDI on laatinut lisalmelle kaksi toisistaan poikkeavaa
vaestoskenaariota, SK1 ja SK2. Skenaarioissa on huomioitu lisalmen kaupungin toimijoiden olet-
tamuksia vaestokehityksestda. MDI:n ennusteen pohjana toimivaa Tilastokeskuksen ennustetta
tarkastellaan yhtena skenaariona, SKO. Skenaarioissa on sailytetty pohjaennusteen dynamiikka
seka riippuvuussuhteet kuten esimerkiksi kasvava muuttoliike seka syntyneiden ja kuolleiden
maardn muutokset (lisalmen kaupungin osa-alueittainen nykytila-analyysi ja vdestdskenaariot

MDI.)
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4.2 lisalmen vdestokehityksen skenaariot

Skenaario 0. (SKO). Tilastokeskuksen vuoden 2019 vaestdennuste.

Tilastokeskuksen 2019 vaestéennustetta on muutettu siten, etta siihen on lisatty vuoden 2019
vaestokehityksen toteuma. Tilastokeskuksen ennusteen mukaan matalan syntyvyyden, tasaisen
maahanmuuton ja suurten muuttotappioiden seurauksena vakiluku laskee voimakkaasti. Vaki-
luku laskee keskimaarin 165 henkil6d vuosittain. Voimakkainta supistuminen on 2030- luvulla.
Tilastokeskuksen vdestoennusteessa lisalmen vakiluku laskee vuoteen 2040 noin 3 500 asukkaalla
eli 16,2 %. lisalmen vakiluku on vuonna 2040 ennusteen mukaan 17 911 henkild. (lisalmen kau-

pungin osa-alueittainen nykytila-analyysi ja vaestdskenaariot MDI.)

Skenaario 1. (SK1). MDI

Skenaariossa 1 oletetaan, etta syntyvyys nousee 2010-luvun keskitasolle ja lisalmeen kohdistuva
maahanmuutto kaksinkertaistuu vuoteen 2040 mennessa seka lisalmen vetovoima maan sisalla
vahvistuu hieman, jolloin vaestonkehitys on huomattavasti Tilastokeskuksen 2019 ennustetta
vahvempaa. Skenaariossa vakimaara laskisi keskimaarin 41 henkil6lla vuodessa ja supistuminen
olisi maltillista etenkin 2020-luvulla, mutta 2030-luvulla kasvava kuolleisuus voimistaisi vakiluvun
negatiivista kehitysta. Vakiluku laskisi 860 henkil6lla eli 4,0 % vuoteen 2040 ollen 20 506 henkil6a.

(lisalmen kaupungin osa-alueittainen nykytila-analyysi ja vdestoskenaariot MDI.)

Skenaario 2. (SK2). MDI

Skenaariossa 2 oletetaan, etta vakiluku kasvaa 23 000 asukkaaseen vuoteen 2040 mennessa. Ske-
naariossa syntyvyys kasvaisi 2010-luvun keskitasolle ja maahanmuutto kolminkertaistuisi vuoteen
2040 mennessa. Lisaksi lisalmi kasvattaisi voimakkaasti veto- ja pitovoimaansa. Skenaarion toteu-
tuessa vakiluku kasvaisi keskimaarin 78 asukkaalle vuotta kohden kasvun voimistuessa ennuste-
jakson loppupuolella. lisalmen vakiluku kasvaisi vuoteen 2040 mennessa 1 600 henkil6lla eli 7,6

%. (lisalmen kaupungin osa-alueittainen nykytila-analyysi ja vaestoskenaariot MDI.)
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SK2. Skenaario 2.
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Taulukko 1. Koostetaulukko skenaarioiden olettamista. (lisalmen kaupungin osa-alueittainen ny-

kytila-analyysi ja vaestdskenaariot MDI).
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Kuvio 1. lisalmen vaestdskenaariot 2019-2040. (lisalmen kaupungin osa-alueittainen nykytila-ana-

lyysi ja vaestoskenaariot MDI).

4.3 Vaestorakenteen muutos lisalmessa

Ikdapyramidi eli vaestopyramidi kuvaa vaestda ikaluokittain. Ikdluokkien koko esitetaan paallek-
kain pinotuilla vaakasuorilla palkeilla, jossa ikaryhman koko esitettdan sukupuolittain keskipalkin
oikealla ja vasemmalla puolella. Suomen vaeston ikdpyramidi oli vuonna 1 900 nimensa mukainen
eli pyramidi johtuen lapsien suuresta maarasta suhteessa vanhempiin ikdluokkiin. Vahitellen ika-
pyramidi on muuttunut siten, etta se on keskelta ”pulskistunut”. Muutos on johtunut siita, etta
syntyvyys on laskenut ja suuret sotien jalkeiset ikdluokat paisuttavat pyramidia keskelta. Tulevai-
suudessa ikdpyramidi jatkaa pullistumistaan yldosastaan vanhusten maaran lisdantyessa. (Tilas-

tokeskus.)

lisalmessa vaestopyramidin muutos seuraa pdaosin Suomen vdestdpyramidia, mutta vanhusten
madran kasvu on suurempaa. Kuntaliitto on laatinut kuntakuvaajat tilastokeskuksen vuoden 2019
laatiman vdestoennusteen perusteella. Vertailemalla kuvaajia saa hyvan kasityksen lisalmen va-
estorakenteen muutoksesta. Vanhusten maara ja osuus koko vaestdsta kasvaa, samaan aikaan

lasten ja tyoikdisten maara ja osuus pienenee.



100+
95-99
20-94
85-89
80-34
75-79
70-74
65-69
60-64
55-59
50-54

45-49

S-vuotisika

40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14

5-9

0-4

1000

800

Ennustettu ikarakenne lisalmi 2019

600 400 200 [} 200 400 600 800 1000 1200

henkilda

@® Michet @ Naiset

Kuntaliitto

Kuvio 2. Vaestépyramidi, lisalmi 2019. (Kuntaliitto).
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Kuvio 3. Vaestépyramidi, lisalmi 2030. (Kuntaliitto).
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Kuvio 4. Vaestopyramidi, lisalmi 2040. (Kuntaliitto).

Seuraavissa kuvissa on esitetty MDI:n laatimien skenaarioiden perusteella lisalmen lasten, tyo-

ikdisten ja eldkeldisten vaestokehitys. Kehitysta on kuvattu indeksing, jossa vuoden 2019 arvo on
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Kuvio 5. Lasten, tyoikdisten ja eldakeldisten vaestonkehitys lisalmessa. Tilastokeskuksen ennuste.

SKO0 2019-2040. (lisalmen kaupungin osa-alueittainen nykytila-analyysi ja vaestoskenaariot MDI.)
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Kuvio 6. Lasten, tyoikaisten ja eldkeldisten vaestonkehitys lisalmessa. SK1 2019-2040. (lisalmen

kaupungin osa-alueittainen nykytila-analyysi ja vdestéskenaariot MDI).
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Kuvio 7. Lasten, tyoikdisten ja eldkeldisten vaestonkehitys lisalmessa. Tilastokeskuksen ennuste.

SK2 2019-2040. (lisalmen kaupungin osa-alueittainen nykytila-analyysi ja vaestoskenaariot MDI).

Kaikille kolmelle skenaariolle on ominaista, etta yli 65-vuotiaiden maara kasvaa, kunnes se kdan-
tyy laskuun 2030-luvun puolessa valin. Tydikaisten ja lasten maara laskee seka SKO ettd SK1 ske-
naarioissa, ainoastaan maarat poikkeavat toisistaan. Sen sijaan SK2 skenaariossa nadiden ennus-

tetaan kasvavan nykyisesta vuoteen 2040 mennessa.

Naiden skenaarioiden ja vaestopyramidien tuloksia on hyédynnetty myohemmin luvussa seitse-
man, jossa tarkastellaan naiden vaikutuksia Petterinkulman asuntojen tulevaisuuden kysyntaan

hyodyntaden tulevaisuudentutkimukselle ominaisia tutkimusmenetelmia.
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5  Vuokralla asuminen ja lainsaadanto

Tassa luvussa kasitelldaan vuokralla asumista seka siihen vaikuttavaa keskeista lainsaadantoa eri-
tyisesti kunnallisen vuokrataloyhtion nakdkulmasta. Luvussa kasitelladan myos valtion asuntopoli-
tiikkaa seka sosiaalista asuntotuotantoa ja siihen keskeisesti liittyvia erityispiirteita. Tarkastelussa
keskitytdaan vuokrataloyhtion toimintaan vaikuttavaan erityiseen lainsaadantdon. Tarkastelun ul-
kopuolelle on rajattu yleinen lainsdadanto kuten kirjanpitolaki, osakeyhtitlaki ja laki asuinhuo-

neiston vuokraamisesta.

5.1 Yleistd vuokralla asumisesta

Vuokra-asunto on asunto, jossa asukas maksaa korvausta eli vuokraa asumistaan vastaan. Asun-
non omistajaa sanotaan vuokranantajaksi. Vuokranantaja huolehtii asunnon omistamiseen, ylla-
pitoon ja huoltoon liittyvista tehtavista. (Kuntaliitto.) Kaikelle vuokra-asumiselle on yhteista, etta
niitd saatelee laki asuinhuoneiston vuokrauksesta. Laissa sdddetdan vuokrasopimusta koskevista
maadrayksistd, vuokran suuruudesta, seka vuokrasopimuksen irtisanomisesta ja purkamisesta.

(Ymparistohallinto.)

Suomessa asuntokuntien maara on kasvanut pitkaan. Vuonna 2010 asuntokuntien maara oli 2.
537 197. Vuoteen 2020 mennessa asuntokuntien maara oli kasvanut 2 766 679 asuntokuntaan.
Asuntokuntien maaran kasvua selittaa erityisesti yksinasuvien maaran lisadntyminen. Yhdenhen-
gen asuntokuntia oli vuoden 2020 lopussa 1 254 000 joka on 45 % kaikista asuntokunnista. Asun-
tokuntien koko on myds pienentynyt. Vuonna 2000 asuntokuntien keskikoko oli 2,21 henkild ja

vuoteen 2020 mennessa se oli laskenut 1,96 henkiloon.
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Kuvio 8. Asuntokunnat henkiléluvun mukaan 1990 - 2019. (Tilastokeskus).

Asuntokuntien maaran kasvaminen on lisannyt erityisesti vuokralla asumisen suosiota. Vuonna
2010 vuokralla asui 772 103 asuntokuntaa. Vuoteen 2020 vuokralla asuvien asuntokuntien maara
oli kasvanut 952 953 asuntokuntaan, joka vastaa noin 34 % kaikista asuntokunnista. Tilastokes-
kuksen mukaan vuokralla asuminen on lisddntynyt eniten alle 40-vuotiaiden asuntokunnissa,

mutta osuus on kasvanut myds 40 — 74 -vuotiaiden asuntokuntien keskuudessa.

Vuonna 2020 vuokralla asui 61 % Suomen alle 40-vuotiaiden asuntokunnista, kun osuus vuonna
2010 oli 52 prosenttia. Suurinta vuokralla asumisen lisddntyminen on ollut 25-29 ja 30-34 - vuo-
tiaiden asuntokunnissa, joissa vuokralla asuvien asuntokuntien osuus kasvoi noin kymmenella
prosenttiyksikolla. 2010-luvun aikana vuokralla asuvien osuus pieneni ainoastaan 75-vuotiaiden

ja sitd vanhempien asuntokunnissa.

Itsendisesti asuvilla nuorilla vuokralla asuminen on selkedsti omistusasumista yleisempaa, silla
alle 25-vuotiaiden asuntokunnista lahes 90 % asuu vuokralla. Nuoret muuttavat muita useammin,
ja elamantilanteiden vaihtuessa vuokralla asuminen on omistusasumista joustavampaa. Nuorten
vuokralla asuminen on yleisempaa kaupunkimaisissa kunnissa, joissa vuokralla asuu 89 % alle 25-
vuotiaiden asuntokunnista. Maaseutumaisissa kunnissa osuus on 67 %. Vuokralla asuminen har-
vinaistuu idn karttuessa, 40 vuotta tayttaneiden asuntokunnista vuokralla asui vuoden 2020 lo-

pussa noin joka neljas. (Tilastokeskus.)
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Vuokralla asuvat ovat heterogeeninen joukko, joka muodostuu useista sosioekonomisista ryh-
mista kuten myos omistusasunnoissa asujat. Kuitenkin vuokra-asuminen on korostunutta mata-
lammissa tuloluokissa. Tama on seurausta siitd, ettad vuokralla asuminen on erityisen suosittua
nuorten kotitalouksissa joihin varallisuutta ei ole vielda ehtinyt kertya. Vuokralla asumisessa on
tyypillista asumisen valiaikainen luonne. Nuorissa kotitalouksissa sdadastaminen ja varallisuuden
kerryttaminen ovat ehto lainansaannille mika puolestaan mahdollistaa siirtymisen omistusasumi-
seen. Muissa kotitaloustyypeissa vuokralla-asuminen voi antaa joustoa elamantilanteiden muu-
tosten yhteydessd. Vuokralla-asumisen suosian kasvuun vaikuttaa myds asumispreferenssien
muutos, joka liittyy vahvasti isoihin trendeihin kuten kaupungistumiseen, vaeston ikdantymiseen
ja digitalisaatioon. Kaupungistuminen lisda vuokra-asumisen kysyntaa, koska vuokralla asuminen
nayttaytyy helppona ja joustavana asumisen vaihtoehtona. Monet suuriin kasvukeskuksiin muut-
tavat haluavat asua palveluiden, harrastusmahdollisuuksien ja vapaa-ajan aktiviteettien laheisyy-
dessa. Nailla kaupunkien halutuimmilla alueilla asuntojen hintataso on kuitenkin usein suhteelli-
sen korkea, jolloin omistusasunnon hankkiminen on useille poissuljettu vaihtoehto. Nain ollen
asunnon vuokraaminen on ainoa keinoa paastda asumaan naille sijainniltaan houkuttavimmille
alueille. Taloudellisten realiteettien lisdaksi myds asenteet vaikuttavat. Kaupunkilainen elaman-
tyyli on monesti urbaania, johon sopii vuokralla-asumisen helppous ja joustavuus. Samalla rahaa
saastyy kaytettavaksi palveluihin, elamyksiin ja omaan hyvinvointiin. Myds sukupolvien valinen
ero omistamisen valilld suosii vuokralla-asumista. Nykyisin asunnon omistamista ei pideta yhta

tarkeana kuin aikaisemmin. (Pellervon taloudellinen tutkimuskeskus, PTT.)

5.2 Asuntopolitiikka

Valtio ohjaa asuntopolitiikka lainsddadannon kautta, joten kunnat ovat merkittavia asuntopoliitti-
sia toimijoita. Valtioneuvoston selonteossa (VNS 12/2021, 4.) on linjattu asuntopoliittisen kehit-

tdmisohjelman tavoitteet vuosille 2021-2028 seuraavasti:

- Jokaisella on oikeus hyvaan ja kohtuuhintaiseen asumiseen.

- Asuntotarjonta vatsaa eri vaestéryhmien tarpeisiin, asuinalueet ovat sosiaalisesti kesta-

via.

- Asuntotarjonta edistda tydmarkkinoiden toimivuutta ja tukee alueiden elinvoimaisuutta.
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- Asuntomarkkinoiden hinta- ja vuokrakehitys on vakaata.

- Rakentamisen ja asumisen ilmastopaastot ovat kestavalla tasolla.

- Asumisen tuilla edistetaan asuntopoliittisten tavoitteiden toteutumista, ja tuki kohden-

netaan sita eniten tarvitseville.

Asuntopolitiikalla tasataan suhdanteita ja vastataan asuntomarkkinoiden riskeihin.

Tavoitteiden edistamisesta ja toimeenpanosta vastaa Asumisen rahoittamis- ja kehittamiskeskus
(ARA). Edistaakseen ylla mainittuja asuntopoliittisia tavoitteita Aralla on kdyt6ssa laajavalikoima
erilaisia kannusteita seka rajoitteita. Asuntopolitiikka edistetddan haluttuun suuntaan erilaisilla

tuilla, ja ei haluttua kehitysta estetaan rajoituksilla.

Kuntalaki maarittda (410/2015 § 1), ettd kunnan on edistettdva asukkaidensa hyvinvointia ja alu-
eensa elinvoimaa, seka jarjestettava asukkaillensa palvelut taloudellisesti, sosiaalisesti ja ympa-
rist6llisesti kestavalla tavalla. Sosiaalihuoltolaki m&arittds (1301/2014 § 25), ettd asumisen palve-
luita on jarjestettava henkildille, jotka erityisesta syysta tarvitsevat apua tai tukea asumisessa tai
asumisensa jarjestamisessa. Tilapadista asumista jarjestetaan henkildille, jotka tarvitsevat lyhytai-
kaista, kiireellistd apua. Tuettua asumista jarjestetdaan henkildille, jotka tarvitsevat tukea itsenai-
seen asumiseen tai itsendiseen asumiseen siirtymisessa. Tuetulla asumisella tarkoitetaan asumi-

sen tukemista sosiaaliohjauksella ja muilla sosiaalipalveluilla.

Lainsaadanto siis maarittaa, etta oikeus turvalliseen, terveelliseen seka kohtuu hintaiseen asumi-
seen on kansalaisen perusoikeus. Viimekadessa vastuu asumisen jarjestamisestd on kunnalla. Pys-
tyakseen huolehtimaan asumiseen liittyvista lakisdateisista velvoitteista kunnalla taytyy olla hal-
linnassaan riittdva maara asuntoja. Laki ei maarita, ettad asuntojen tai asumispalveluiden jarjesta-
miseen tarvittavien erilaisten laitospaikkojen taytyy olla kunnan omistamia vaan kunta voi halu-
tessaan varmistaa lain toteutumisen myo6s kayttamalla ostopalveluita. Tavallisesti Suomessa kun-
nat ovat varmistaneet lainsdadannon mukanaan tuomien velvoitteiden toteutumisen siten, etta
he ovat hankkineet hallintaansa riittdvan maaran erilaisille kohderyhmille suunnattuja asuntoja.
Yleensa asunnot ovat joko kunnan suoraan omistamia, tai sitten he omistavat asunnot omista-
miensa yhtididen kautta. Asuntoja voi tuottaa myos erilaiset saatiét ja muut voittoa tavoittele-

mattomat yhdistykset ja yhteisot.
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Asuntopolitiikan toimeenpanosta vastaa Ymparistoministerion alaisuudessa toimiva Asumisen ra-
hoittamis- ja kehittamiskeskus ARA. Aralla on kaytossaan useita erilaisia keinoja ja niiden yhdis-
telmia ohjata asuntopolitikkaa valtioneuvoston asettamien tavoitteiden suuntaan. Yleisempia
keinoja ovat erilaiset rahalliset avustukset ja kannustimet. Pdaaosin avustukset ovat kohdennettu

kunnille ja yhteisoille, mutta avustusta voi saada my0s yksityishenkilot seka taloyhtiot.

ARA myodntdad muun muassa seuraavia avustuksia:

- Korkotukilainat vuokra- ja asumisoikeustalojen rakentamiseen sekd peruskorjaamiseen

seka hankintalainat asuntojen hankkimiseen.

- Investointiavustukset erityisryhmille suunnattujen asuntojen hankkimiseen tai rakenta-

miseen.

- Erilaiset avustukset energiatehokkuutta parantaviin hankkeisiin seka avustukset sahko-

autojen latausinfran rakentamiseksi.

- Korjausavustukset esteettomyyden parantamiseksi, esimerkiksi avustukset hissien raken-

tamiseen vanhoihin kerrostaloihin.

- Purkuavustukset kiinteistokannan uudistamiseksi ja kysynnan ja tarjonnan tasapainotta-

miseksi.

(Asumisen rahoittamis- ja kehittamiskeskus 2022.)

5.3 Lainsdadanto

Avustusten ja kannustimien vastapainona tulee joukko erilaisia rajoituksia. Keskeista lainsdadan-
t6a on aravarajoituslaki (1993/1990). Aravarajoituslaki on olennainen laki, silla siind mé&aritetaan

perusteet valtion asuntolainoitukselle.

Aravarajoituslakia tdydentaa laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
(2001/604). Tama laki on hyvin olennainen laki kunnallisen vuokrataloyhtion kannalta. Laissa saa-

detddn muun muassa asukaskasvalinnoista, vuokrien maarittamisestd, vuokrien tasaamisesta,
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omakustannusvuorien laskentaperusteista seka siihen liittyvasta jalkilaskelma velvoitteesta seka

ehdoista ja rajoituksista aravalainoitetun talon myyntiin tai luovutukseen liittyen.

Kolmas vuokrataloyhtién toimintaan keskeisesti vaikuttava laki on laki yhteishallinnosta vuokra-
taloissa (1990/649). Lain tarkoitus on antaa asukkaille paatosvaltaa ja vaikutusmahdollisuuksia
omaa asumistaan koskevissa asioissa seka lisata asumisviihtyisyytta ja edistaa vuokratalojen kun-
nossapitoa ja hoitoa. Kunnallisen vuokrataloyhtion toimintaan laki vaikuttaa siten, etta yhtio on
velvollinen luomaan edellytykset asukasdemokratian toteutumiselle. Asukasdemokratia on eri-
tyispiirre, joka ndakyy muun muassa siind, ettd yhtid on velvollinen kutsumaan koolle vuosittain
asukkaiden kokouksen. Asukkailla on oikeus nimittda toimielin, kuten esimerkiksi asukastoimi-
kunta, jolla on oikeus saada tietoa heitd koskevasta taloudellisesta paatoksenteosta kuten esi-
merkiksi talousarvioista, vuokranmaarityksista seka jalkilaskelmista. Yhteishallintolaki takaa myos
sen, etta asukkailla on mahdollisuus saada edustajansa yhtion hallitukseen. Hallitukseen valitta-

vien asukasjasentenmaara riippuu yhtion hallituksen koosta.

5.4  Vapaarahoitteinen vuokra-asunto

Noin puolet vuokra-asunnoista on niin sanotusti vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Naista kadyte-
tdan usein nimitysta “kovan rahan asunnot”. Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot ovat rakennettu
ilman valtion tukea. Asunnon hakijoille ei aseteta erityisia ehtoja eika tulorajoja. Vapaarahoittei-
sia vuokra-asuntoja voi omistaa kuka tahansa. Taman takia myds kunnallisilla vuokrataloyhtidilla
voi olla omistuksessaan arava-asuntojen lisaksi my0Os vapaarahoitteisia asuntoja. Vapaarahoittei-
siin vuokra-asuntoihin ei ole saatu valtiolta tukea, joten niihin ei mydskaan kohdistu ARA lainsaa-
dannon rajoituksia. Vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa vuokran maaraytyminen perustuu
osapuolien valisiin sopimuksiin ja markkinahintaan, eli vuokran suuruuteen vaikuttaa olennaisesti

kysynta ja tarjonta. (Ymparistohallinto).

Tutkimuksen kohdeyritys Petterinkulma Oy omistaa my&s vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Yh-
tion asuntokannasta noin puolet ovat arava-asuntokantaa ja puolet vapaarahoitteista asuntokan-
taa. Yhtion hallituksen paatoksella myos vapaarahoitteista asuntokantaa hallinnoidaan samojen

periaatteiden mukaisesti kuin arava-asuntokantaa.
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5.5  ARA-vuokra-asunnot

Valtion tuella rakennettuja vuokra-asuntoja kutsutaan ARA-vuokra-asunnoiksi. ARA-vuokra-asun-
toja omistavat kunnat, muut julkisyhteisot seka yleishyodylliset yhteis6t. ARA-vuokra-asuntojen
on oltava julkisesti ja yleisesti haettavissa. Asukkaiksi ovat sdanndsten mukaan ensisijaisesti valit-
tava kiireellisemmadssa asunnontarpeessa olevat, vahavaraisimmat ja pienituloisimmat hakijat.

Vuokratalon omistaja valitsee asukkaat ja maarittaa vuokrat.

ARA rahoitteisen vuokra-asunnon rakentamisen on nimensd mukaisesti saatu rahoitusta tai
muuta tukea valtiolta. Avustus on voinut olla suora rahallinen avustus tai valtion takaus yhdistet-
tyna korkotukeen. Vastikkeeksi tuesta asuntoon kohdistuu my®os erilaisia rajoituksia. Rajoitusten
tarkoituksena on pitdd asunnot riittdvan pitkddn vuokrakaytdssa ja niiden asumiskustannukset
kohtuullisina. Rajoitukset kohdistuvat asuinrakennukseen ja sen omistavan yhtion osakkeisiin

seka aravalainoitetun asuinhuoneiston ja sen hallintaan oikeuttaviin osakkeisiin.

Rajoitukset koskevat asukasvalintaa, asuntojen pitamista vuokrakaytossa, vuokrien ja kayttovas-
tikkeiden laatimista omakustannusperiaatteella seka jalkilaskelman laatimista ja vuokra- ja asu-

misoikeusasuntojen ja niita omistavan yhtion osakkeiden luovutusta.

Rajoitusten pituudet vaihtelevat 10 - 45 vuoden valilla. Rajoitukset voivat olla myds pysyvia ollen
voimassa toistaiseksi. Toistaiseksi voimassa olevista rajoituksista voi vapautua ainoastaan erilli-
selld Aran paatokselld. Rajoituksen pituuteen vaikuttavat millaista tukea rakentaminen on saanut
seka milloin tuki on myonnetty. Ensimmaiset Ara-asunnot rakennettiin jo 1950 — luvulla, joten
rajoitusten pituuteen on vaikuttanut oman aikakautensa yleinen asuntopolitiikka. (Asumisen ra-

hoittamis- ja kehittamiskeskus.)

5.6  Sosiaalinen asuminen ja asukasvalinta

Sosiaalinen asuntotuotanto voi kasittaa seka vuokralla-asumista, asumisoikeusasumista seka osa-
omistusasumista. Tassd opinnaytetyossa keskistytdan vuokralla-asumiseen. Sosiaaliselle asumi-
selle on tunnusomaista, ettd asukkaat valitaan sosiaalisen perustein. Sosiaalisella perusteilla va-

littaessa ensisijaisiksi hakijoiksi asetetaan heikoimmassa asemassa olevat asunnon hakijat, joilla
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voi olla haasteita saada itselleen asuntoa vapaalta markkinalta. Yleensda asunnon saamista vai-

keuttaa alhainen tulotason lisaksi muut erilaiset haasteet. Usein puhutaankin eritysryhmista.

Erityisryhmilla tarkoitetaan esimerkiksi asunnottomia, pakolaisia, opiskelijoita, mielenterveys -ja
pdihdeongelmaisia, vammaisia, muistisairaita seka vanhuksia. Kaikille ryhmille on ominaista se,
etta he tarvitsevat erilaista tukea asumiseensa. Tuen tarve vaihtelee sen mukaan mihinka erityis-
ryhmaan henkilé kuuluu. Erityisryhmille suunnattuun vuokra-asuntotuotantoon on mahdollista
saada valtioninvestointitukea. Tukea on mahdollista saada myds hankintaa tai perusparantamista
varten. Tuen myontaa Asumisen rahoittamis- ja kehittdmiskeskus ja sen suuruus vaihtelee 10 - 50
% valilla toteutuneista rakentamiskustannuksista. Avustus on sitd suurempi mitd enemman asu-

mista tukevia ratkaisuja tarvitaan. (Ymparistohallinto.)

5.7 Vuokran maarittely ja omakustannusvuokra.

Sosiaaliselle asumiselle on tunnuksenomaista, etta toiminnalla ei tavoitella voittoa. Monesti sosi-
aalinen asuminen rinnastetaankin yleishyodylliseen toimintaan vaikkakaan se ei sita valttamatta
kirjaimellisesti olekaan. Yleishyodyllisella toiminnalla on ominaista, etta toimintaan osallistuville
ei anneta taloudellista tukea, kuten esimerkiksi osinkoa, voittoa tai kohtuullista suurempaa palk-

kaa. Lisdksi toiminnan tulee olla kaikille avointa ja yleiseksi hyvéaksi. (Verohallinto.)

Petterinkulma ei ole hakeutunut yleishyodylliseksi yhtioksi, vaikkakin sen toimintaa leimaa vah-
vasti yleishyodyllisyyden periaatteet. Verotuksessa Petterinkulmaa kuitenkin kasitellaan osittain
yleishyodyllisena yhtiona, jonka seurauksena yhtiolla on mahdollista kasitella tulostaan siten, etta
tuloksesta ei tarvitse maksaa tuloveroa vaan tulos voidaan kirjata asuintalovarauksiin, joilla ra-

hoitetaan yhtion tulevaisuuden perusparannushankkeita.

Petterinkulman tehtava on siis sosiaalinen vuokra-asuntojen tuotanto ja toimintaa maarittaa vah-
vasti yleishyddyllisyys. Tasta seuraa se, ettd toimintaa toteutetaan omakustannushinnalla. Oma-
kustannushinta tarkoittaa, etta hinnat maaraytyvat siten, etta ne kattavat syntyneet kulut. Pette-
rinkulman tuotot koostuvat pelkistdaan vuokrakutuloista, joten vuokrat maaritetddan omakustan-

nusperiaatteella.
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Vuokranmaarityksessa omakustannusperiaate tarkoittaa sitd, etta vuokralaisilta saa peria asuin-
huoneistosta vuokraa enintdan maaran, joka tarvitaan muiden tuottojen lisaksi kattamaan asun-
tojen ja niihin liittyvien asumista palvelevien tilojen rahoitusmenot ja hyvan kiinteistonpidon mu-
kaiset hoitomenot. Arava- ja korkotukilaissa sdaadetdan siitd, mita eria omakustannusvuokraan
voidaan sisallyttaa. Yhteisot ovat velvollisia laatimaan vuokranmaarityslaskelman ja se on pyydet-

tdessa toimitettava asukkaille. (Asumisen rahoittamis- ja kehittamiskeskus.)

Omakustannusperiaate koskee ainoastaan niitd asuntoja, joiden rakennuttamiseen, hankintaan
tai peruskorjaamiseen on saatu valtion tukea. Petterinkulman asunnoista tallaisia on noin puolet
kaikista asunnoista. Petterinkulma kuitenkin noudattaa omakustannusperiaatetta myos niissa
asunnoissa, jotka ovat vapaita rajoitteista. Omakustannusvuokrien ohjaus ja valvonta on maari-
tetty Asumisen Rahoittamis- ja Kehittamiskeskukselle eli Aralle. Kaytannon tasolla valvontaa to-

teutetaan siten, etta yhteis6illa on jalkilaskentavelvollisuus.

Jalkilaskelma taydentda vuokranmaarityslaskelmaa ja siita kay ilmi onko keratyt vuokratuotot riit-
taneet kattamaan vuoden kulut. Jalkilaskelma on tilinpaatdshetkelld vuokra- ja muista tuotoista
seka niilla katettavista menoista laadittava suoriteperusteinen rahavirtalaskelma. Jalkilaskelman
luvut johdetaan suoraan kirjanpidosta ja jalkilaskelmassa huomioidaan ainoastaan rahan todelli-

nen liikkkuminen, ei esimerkiksi poistoja. (Asumisen rahoittamis- ja kehittamiskeskus 2022.)
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6  Tutkimuksen menetelmalliset valinnat

Tassa luvussa esitellaan tutkimusstrategia seka perustellaan tutkimusmenetelman valinta. Lisaksi
kappaleessa kuvataan tutkimusaineistoa seka arvioidaan tutkimuksen luotettavuutta. Luvussa

myos kuvataan tutkimuksen kaytannontoteutus seka tutkimusaikataulu.

6.1 Tutkimusstrategia ja tutkimusaineisto

Tutkimus on toteutettu kehittdmispainotteisena opinndytetyona, jossa tarkoituksena on Pette-
rinkulman strategian kehittdminen. Kehittamistehtavana oli selvittda mitenka vaestorakenteen
muutoksesta aiheutuva toimintaymparistén muuttuminen vaikuttaa Petterinkulman vuokra-
asuntojen kysyntaan sekd miten yhtion tulisi kehittaa strategiaansa siten, ettd asuntokanta vas-

taisi paremmin muuttuvaan kysyntaan.

Tutkimusongelman ratkaisemiseen tarvitaan tutkimusstrategia ja tutkimusmenetelma. Tutkimus-
strategialla tarkoitetaan menetelmallistd kokonaisuutta, joka ohjaa tutkimusmenetelmien valin-

taa seka teoreettisella ettad kdytannon tasolla. (Jyvaskylan yliopiston KOPPA 2022.)

Tutkimusmenetelmat jaetaan paasoin kahteen menetelmaan: kvalitatiivinen tutkimus eli laadul-
linen tutkimus ja kvantitatiivinen tutkimus eli maarallinen tutkimus. Tutkimusmenetelmat ovat
saantoja, menettelytapoja tai keinoja, jolla tuodaan ratkaisu ongelmaan. Menetelman valinta
edellyttda ongelman tuntemista. Ratkaisun tuottamisessa hyodynnetdan tiedemaailman hyvak-
symia ja hyvaksi toteamia keinoja. Ongelman ratkaisu tulee perustaa luotettavalle tiedolle. Tutki-
musongelma ja tutkimuskysymykset ratkaistaan tutkimusaineistosta jalostetulla tiedolla. (Kana-

nen 2015, 65.)

Laadullisen eli kvalitatiivisen tutkimuksen Iahtokohtana on reaalielaman kuvaaminen, jossa koh-
detta pyritdan kuvaamaan mahdollisimman kokonaisvaltaisesti. Laadullisessa tutkimuksessa py-
ritddn |0ytdmaan tai havaitsemaan tosiasioita, eikd todentamaan jo olemassa olevia vaitteita.
Maarallisen eli kvantitatiivisen tutkimuksen mukaan todellisuus puolestaan rakentuu objektiivi-
sesti todennettavista tosiasioista ja siind korostuvat yleispatevat syyt- ja seuraussuhteet. (Hirsi-

jarvi & Remes & Sajavaara 2015, 139, 140, 160,161.)
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Tutkimus menetelmat voivat olla metodien valisia tai metodien sisaisia ratkaisuja. Kvantitatiivisen
ja kvalitatiivisen tutkimusotteen yhdistaminen on metodien valinen ratkaisu, jossa kvalitatiivinen
tutkimus auttaa hahmottamaan ilmiota ja luo ndin esiymmarrysta kvalitatiiviselle tutkimukselle,
jonka edellytyksena on ilmién ja muuttujien tarkka tuntemus. Kvalitatiivinen aineisto toimii usein
kvantitatiivisen tutkimuksen pohjana. Kvantitatiivista tutkimusta kdaytetdaan myos kvalitatiivisen

tutkimustuloksen teorian muodostamiseen. (Kananen 2015, 360.)

Tassa opinndytetydssa hyddynnetddan monimenetelmallista tutkimustapaa, jossa hyddynnetadan
seka laadullisia ettd maarallisia tutkimusmenetelmia, joten kyseessa on menetelmatriangulaatio.

Padpaino tutkimuksessa on kuitenkin laadullisessa tutkimuksessa.

Tutkimusta varten kerattiin aineistoa erilaisia aineistonkeruumenetelmia hyédyntaen. Valitun ke-
ruumenetelman kayttoon vaikuttaa tutkimusote. Laadullisen tutkimuksen aineistonkeruumene-
telmia ovat dokumentit, havainnointi- ja haastattelut. Maarallisessa tutkimuksessa yleisempia
aineistonkeruumenetelmia ovat tilastot ja erityisesti kyselyt. Laadullinen tutkimus koostuu sa-
noista, jotka kuvaavat ilmidita ja tapahtumia seka niiden valisia suhteita ja vuorovaikutuksia. Maa-
rallisessa tutkimuksessa aineisto koostuu luvuista, joita operoidaan tilastollisin menetelmin. Ai-
neistonkeruumenetelmat voivat menna myos paallekkain silla laadullisen tutkimuksen ainestoa
voidaan kasitella myds maarallisen tutkimuksen menetelmin. Talloin kysymyksessa on aineistot-

riangulaatio. (Kananen 2015, 81-82, 358.)

Opinndytetydssa hyddynnetty padosin on sekundaarista aineistoa. Sekundaariselld aineistolla tar-
koitetaan valmiita aineistoja. Sekundaariset aineistot voidaan jakaa viiteen ryhmaan: viralliset tie-
tokannat ja rekisterit, tilastotietokannat, arkistojen materiaalit, aiempien tutkimusten tuottamat

materiaalit ja muut dokumenttiaineistot. (Kananen 2017, 120.)

Opinndytetyon laadinnassa on kaytetty hyodyksi Petterinkulma Oy:n asiakasrekisteria seka kiin-
teistorekisterid. Asiakasrekisterin tiedot ovat syotetty Excel - taulukkolaskentaohjelmaan. Nain
luotua tietoa on voitu kasitelld hydédyntdamalla Excelin tilastotytkaluja ja muita laskentamenetel-
mid. Excelin ominaisuuksia hyddyntamalla on pystytty yhdistamaan asiakasrekisterin ja kiinteis-
torekisterin tietoja ja tuottamaan tilastoja esimerkiksi asukasrakenteen ikdan ja asuntojen tayt-

toasteisiin liittyen.
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Keskeisessa osassa opinndytetyon aineistoa on ollut Aluekehittamisen konsulttitoimisto MDI:n
lisalmen kaupungille laatima osa-alueittainen nykytila-analyysi ja vaestéskenaario tarkastelu. li-
salmen kaupunki on hyddyntanyt edellda mainittua tarkastelua laatiessaan kehittamissuunnitel-
mia liittyen muun muassa yleiskaavaan, strategiaan ja kouluverkkosuunnitteluun. Petterinkulma
on osa kaupunkikonsernia ja asuminen on keskeinen osa kaupungin palveluverkkoa, joten on pe-
rusteltua kayttdd samaa aineistoa tarkasteltaessa Petterinkulman asukasrakenteen muutosta ja

niihin liittyvia erilaisia skenaarioita.

Kolmas merkittava aineistoldhde opinndytetyossa on Tilastokeskuksen tilastot. Tilastokeskuksen
tietoja on hyddynnetty yrityksen toimintaympariston nykytilan tarkastelussa seka vaestoéraken-
teen muutoksen tarkastelussa. Tilastokeskuksen laatima vaestoennuste on myos toiminut MDl:n

lisalmen kaupungille laatimien vaestoskenaarioiden pohjaskenaariona.

6.2 Tutkimuksen toteutus ja luotettavuuden arviointi

Kaiken tutkimuksen luotettavuutta ja patevyytta tulisi arvioida. Tutkimuksessa pyritdan valtta-
maan virheitd, mutta silti tulosten luotettavuus ja patevyys vaihtelevat. Tutkimuksen luotetta-
vuutta voidaan arvioida kayttamalla erilaisia mittaus- ja tutkimustapoja. Usein kadytetyt termit

luotettavuuden arvioinnissa ovat reliabiliteetti ja validius.

Reliaabelius tarkoittaa tutkimuksen kykya antaa ei- sattumanvaraisia tuloksia ja se voidaan todeta
esimerkiksi siten, etta toistetaan tutkimus useamman kerran tai kaytetaan useampaa tutkijaa ja
mikali kaikissa tutkimuksissa paadytaan samoihin lopputuloksiin niin tulokset voidaan todeta re-
liaabeleiksi. Validius eli patevyys puolestaan tarkoittaa tutkimuksessa kdytetyn mittarin tai tutki-
musmenetelman kykya mitata juuri sitd, mita tutkijalla on ollut tarkoituskin mitata. Maarallisessa
tutkimuksessa luotettavuutta on helpompi mitata erilaisilla mittareilla, mutta laadullisessa tutki-
muksessa luotettavuuden arviointi on vaikeampaa. Janesickin (2000, 393) mukaan laadullisessa
tutkimuksessa on tarkeaa henkildiden, paikkojen ja tapahtumien kuvaukset. Validius merkitsee-
kin kuvauksen ja siihen liitettyjen selitysten ja tulkintojen yhteensopivuutta eli sopiiko selitys ku-
vaukseen eli onko selitys luotettava. Nadin ollen laadullisen tutkimuksen luotettavuutta kohentaa-
kin tutkijan tarkka selostus tutkimuksen luotettavuudesta. Tutkimuksessa tutkijan tulisi kertoa

milld perusteella tulkintoja esitetdan ja mihin ne perustuvat. (Hirsijarvi & Remes & Sajavaara
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2015,231-233.) Luotettavuuden arvioinnissa yhtena kriteerind on myds tuloksien siirrettavyys ja
riippuvuus siten, ettd myds muiden tutkijoiden tulisi paatya kaytossa olevan aineiston perusteella
samaan lopputulokseen. Tama edellyttdaa tutkimusaineiston, menetelmien ja analyysivaiheiden
tarkkaa dokumentaatioita, koska ilman sita johtopaatosten oikeellisuuden jaljestaminen on mah-

dotonta. (Kananen 2015, 353.)

Tama opinndytetyd on toteutettu pdaosin laadullisena tutkimuksena sekundaarisesta tutkimus-
aineistosta, joten edelld kuvatun mukaisesti on perusteltua selostaa tarkemmin tutkimuksessa
kdytettya ainestoa ja miten sitd on tutkimuksessa hyédynnetty. Vaestorakenteen muutosta on
arvioitu hyddyntamalla Tilastokeskuksen tilastoja ja ennusteita. Toinen tutkimuksen kannalta
merkittava aineisto on Aluekehittdmisen konsulttitoimisto MDI:n lisalmen kaupungille laatima
osa-alueittainen nykytila-analyysi ja vdestoskenaario. My0s tdssa analyysissa on kaytetty tausta-
tietona Tilastokeskuksen ennusteita. Tilastokeskus laatii ennusteensa noudattamalla kansainva-
lisesti hyvaksyttyja kaytanteita. Tilastokeskuksen tuottamia tilastoja ja aineistoja voidaan pitaa

lahtokohtaisesti luotettavina.

MDI:n laatimat vaestoskenaariot ovat toteutettu hyédyntamalla Tilastokeskuksen vaestéennus-
teita. Skenaario SKO perustuu Tilastokeskuksen lisalmea koskevaan ennusteeseen, mutta sen si-
jaan skenaarioissa SK1 ja SK2 Tilastokeskuksen pohjaennustetta on muutettu lisalmen kaupungin
toimijoiden puolesta sellaiseksi, joka vastaa paremmin heiddan mielekkaana pitamia oletuksia va-
estokehityksestd. MDI:n skenaarioissa SK1 ja SK2 lopputulokseen vaikuttaa skenaariotyoskente-
lyyn osallistuneiden toimijoiden mielipiteet eika tutkittu tieto, joten naitd skenaarioita voidaan
pitaa lahtokohtaisesti epaluotettavimpina kuin skenaariota SKO. MDI:n skenaarioiden laadinta pe-

rusteista on kerrottu tarkemmin tdman opinnaytetyon luvussa 4.1.

Skenaarioiden vaikutuksia Petterinkulman asuntojen kysyntdaan on arvioitu hyodyntamalla Pette-
rinkulman asiakas- ja kiinteistorekisterista saatujen tietojen pohjalta laskettuja suhdelukuja. Suh-
delukuja hyédyntamalla on voitu laskea ennusteita, miten Petterinkulman asuntojen kysynta ja
maara tulevaisuudessa muuttuvat eri skenaarioissa esitettyjen vdaestéennusteiden mukaisesti.
Tutkimuksen luotettavuuden parantamiseksi suhdelukujen ja muiden tutkimuksen kannalta olen-
naisten lukujen laskemisessa kadytetyt kaavat ovat esitetty tutkimuksessa. Huomioitavaa on, etta
kaytetyt suhdeluvut perustuvat kaikilta osin menneeseen kehitykseen. Esimerkkina voidaan mai-
nita, ettd tutkimuksessa ruokakunnan keskikooksi on laskettu 1,49 henkil6d olemassa olevan ti-

lanteen mukaisesti. Mikali tulevaisuudessa ruokakunnan keskikoko muuttuu suuntaan tai toiseen
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niin myos kaikki muut tulokset muuttuvat. Mennyt kehitys ei aina ennusta tulevaa kehitysta, joten

talta osin tutkimukseen liittyy epavarmuustekijoita.

Varsinkin laadullisessa tutkimuksessa tutkimusta ohjaa tutkijan omat mielipiteet. Miten han aset-
telee kysymykset ja miltd kannata han niita lahestyy ja tutkii. Tassa opinnaytetyossa tutkija on
toiminut Petterinkulman toimitusjohtajana lahes seitseman vuotta. Tutkija tarkastelee tutkimuk-
sen kohteena olevaa organisaatiota sisaltdpain organisaation jasenena. Tutkijan roolilla on tutki-
muksen kannalta sekd hyvat ja huonot puolensa. Hyvana puolena voidaan todeta, etta tutkija
tuntee tutkimuksen kohteen ja tutkimusongelman taustaa jo entuudestaan. Huonona puolena on
taas se, ettd tutkimuksen tuloksiin vaikuttaa vahvasti tutkijan omanakemys kasiteltdvasta ai-
heesta. Ulkopuolinen tutkija ndkee monesti organisaation ja sen aseman erilaisena kuin organi-

saation jasen, joka tdssa tapauksessa kuuluu vield yrityksen johtoon.

Opinndytetyo on toteutettu siten, ettd ensimmaisessa vaiheessa laadittiin tutkimussuunnitelma.
Tutkimussuunnitelmassa esitettiin tutkimusaihe, perusteltiin tutkimuksen tarpeellisuus seka teh-

tiin alustava kirjallisuuskatsaus. Lisaksi laadittiin alustava tutkimusaikataulu.

Tutkimuksen toisessa vaiheessa rakennettiin tutkimukselle teoreettinen viitekehys perehtymalla
tulevaisuudentutkimuksen kirjallisuuteen ja tutkimusmenetelmiin. Lisaksi tassa vaiheessa tehtiin
lopullinen paatos valitusta tutkimusstrategiasta, seka paatettiin lopullisesti tutkimukselle asete-

tuista tavoitteista.

Kolmannessa vaiheessa kerattiin tutkimusaineisto ja aloitettiin tutkimusaineiston analyysi. Tutki-
musaineisto muodostui padosin Aluekehittdmisen konsulttitoimisto MDI:n lisalmen kaupungille
laatimista vaestoskenaarioista seka Petterinkulma Oy:n asukas- ja kiinteistorekistereista. Kolman-
nessa vaiheessa tutkimusaineistoa myos kasiteltiin siten, ettad Petterinkulman asukas- ja asiakas-
rekisterit muutettiin Excel-tiedostoiksi, jolloin niiden kasittely ja hydédyntaminen oli mahdollista

tehda Excelin tilastotydkaluja hyodyntamalla.

Tutkimuksen neljannessa vaiheessa yhdistettiin Aluekehittdmisen konsulttitoimitoimisto MDI:n
lisalmen kaupungille tuottamat vaestdskenaariot Petterinkulma Oy:n asukas -ja kiinteistorekiste-
reihin hyédyntamalla tulevaisuudentutkimukselle ominaisista tutkimusmenetelmista tulevai-
suustaulukoita ja skenaarioajattelua. Tietojen perusteella laadittiin ennusteet kysynnan muutok-

sen vaikutuksista Petterinkulman asuntoihin maarallisesti ja laadullisesti.
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Tutkimuksen viidennessa vaiheessa tulokset aukikirjoitettiin. Tuloksia hyddyntamalla tehtiin eh-

dotukset Petterinkulman strategian kehittamiseksi.

Kuudennessa vaiheessa suoritettiin pohdinta, jossa tutkija arvioi omaa tyoskentelyaan, seka mi-
ten hdan on omasta mielestaan onnistunut tutkimuksessa ja onko han saavuttanut ne paamaarat,

jotka tutkimukselle asetettiin. Lisaksi suoritettiin tutkimuksen luotettavuuden arviointi.

Seitsemdnnessa vaiheessa tehtiin lopulliset muotoilut tutkimuksen sisdltoon ja ulkoasuun eli tyon

viimeistely. Viimeiseksi tutkimus esiteltiin ja julkaistiin.

TUTKIMUSAIKATAULU

Syksy 2021 Talvi 2022 Kevat 2022 Kesa 2022 Syksy 2022 Talvi 2023

VAIHE 1

Tutkimussuunnitelma

VAIHE 2

Tutkimuksen teoreetisen
viitekehyksen rakentaminen

ja tutkimusstrategian laadinta
VAIHE 3

Tutkimusaineiston keraaminen

ja analysointi seka aineiston
kasittely

VAIHE 4

Tutkimusaineistojen yhdistaminen
ja ennusteiden muodostaminen.
Tulevaisuustaulukoiden ja
skenaarioiden rakentaminen
VAIHE 5

Tutkimustulosten aukikirjoittaminen
seka tulosten vaikuttavuuden arviointi
Petterinkulman strategiaan.
VAIHE 6

Pohdinta seka tutkimuksen
luotettavuuden arviointi
VAIHE 7

Tutkimuksen viimeistely

ja julkaiseminen

Kuva 8. Tutkimusaikataulu

6.3 Pehmea systeemimetodologia tutkimusmenetelmana

Ensimmaisen kerran pehmean systeemianalyysin esitteli Peter Checkland teoksessaan System
Thinking, System Practise vuonna 1986. Systeemiajattelu on keskeinen osa kaikkia tieteita, myos

tulevaisuudentutkimusta. IIman systeemiajattelua maailman hahmottaminen olisi mahdotonta.
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Koko maailma koostuu erilaisista systeemeistd, osan tunnemme melko hyvin, osa on ihmiskun-
nalle ja tieteelle viela hamaran peitossa. Systeemiajattelussa on keskeistd ymmartaa, miten ko-
konaisuus toimii: millaisia osia kokonaisuudessa on ja mitka ovat ndiden osien vuorovaikutukset.
Systeemiajattelu ei ole ehea intellektuaalinen kokonaisuus, vaan eri tieteenalat ovat omaksuneet
systeemiajattelun eri tavalla. Ei ole oikeaa tai vaaraa systeemiajattelua, vaan erilaisia tapoja pai-
nottaa asioita. Tulevaisuudentutkimusta voidaan pitdd yhtena systeemiajattelun pioneereista,
silld tulevaisuudentutkimukseen kuuluu keskeisesti kokonaisuuksien hahmottaminen. (Reima,

2022.)

Pehmea systeemimetodologia (SSM) on menetelmallinen kokonaisuus, joka muodostaa jousta-
van ja monipuolisen kehikon inhimillisten systeemien ongelmanratkaisuun. Pehmeéan systeemi-
metodologian tarkoituksena on toimia erilaisten organisaatioiden tai minka tahansa muiden ih-
misten rakentamien jarjestelmien tulevaisuustydkaluna. Tallaiset jarjestelmat ovat tyypillisesti ih-
misyhteisdjen ja teknisten jarjestelmien yhdistelmia. Menetelman perusajatuksena on, etta orga-
nisaatioita ja niiden kehitysvaihtoehtoja pitdisi voida lahestya systeemisesta nakdkulmasta. Talla
tarkoitetaan, ettd organisaatio ymmarretaan toiminnallisena ja vuorovaikutuksellisena kokonai-
suutena, jonka muutos vaikuttaa seka sen omiin toimintoihin, hallinnointiin, tiedonkulkuun, tek-
nisiin apuneuvoihin ja sisdisiin jarjestelmiin, sen parissa tydskenteleviin ja toimiviin ihmisiin, etta
myods ulospain siihen yhteiskuntaan ja ymparistéon, jossa kyseinen organisaatio toimii. Tulevai-
suudentutkimuksessa SSM: n avulla jarjestelmalle eli systeemille voidaan hahmottaa toivottava
tulevaisuus tai vaikka useita erilaisia tulevaisuuksia hyodyntamalla esimerkiksi skenaariomenetel-
mia. Prosessissa kartoitetaan aluksi jarjestelman nykytila, joka kasittaa eri osa-alueiden toiminnot
seka toimijoiden, osa-alueiden ja rakenteiden véliset riippuvuudet. Seuraavaksi selvitetddan samat
asiat myos tulevaisuudentilasta eli tulevaisuusmallista. N&ita tiloja vertailemalla pohditaan millai-
sella toimintastrategialla paastdaan nykytilasta tavoiteltavaan tilaan ja millaisen kehitysohjelman

se vaatii. (Rubin 2004.)

Systeemilla tarkoitetaan yleisesti ilmiotd, jossa on olemassa vuorovaikutusta sen osien valilla. Se
voi olla luonnonlakien alainen tapahtuma tai ihmisten aikaansaamien kohteiden sisalla ja valilla.
Esimerkki luonnonlakien mukaisesta systeemista voi olla vaikkapa vuodenaikojen mukaan vaih-
tuva saa. lhmisen aikaansaamia systeemeja ovat esimerkiksi kulttuurit. Tasmallisesti maariteltyna

systeemilla tarkoitetaan jarjestelmaa, ryhmaa asioita tai osia, jotka toimivat yhtena kokonaisuu-
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tena jonkin pdamaaran toteuttamiseksi. Systeemi voi olla myo6s joukko teorioita, ideoita ja toi-
mintamalleja, joiden mukaan jokin saadaan toimimaan. Systeemi koostuu vahintdan kahdesta
keskenaan tavalla tai toisella sidoksista olevasta tekijasta, joiden valilla on jannitteita tai elimelli-
sid yhteyksid, jotka erottavat ne ymparistosta omaksi kokonaisuudekseen. Systeemi on sita abst-
raktimpi ja yleisluonnollisempi mita korkeammalla se hierarkiassa toimii. Systeemi on sellaise-
naan enemman kuin osiensa tai osasysteemiensa summa, koska siihen kuuluu osien valista pro-
sesseja, kuten vuorovaikutusta, yhteisvaikutuksia, informaation ja energian siirtoa. (Anttila 2006,

432.)

Toiminta
ongelmien
ratkaisemiseksi

1.
Jasentymatén
ongelma

6.
Soveltuvat rl
lovotiava
muutokset

Todellisuus

iferaatio

Ideoiden ja
teorioiden
maailma

S 4.

Perusratkaisujen Soveltuvat
maaritiely. ratkasumallit
Ydinvisio!

4b.
muu syste-
maattinen
ajatte

Kuva 9. Pehmean systeemisuunnittelun malli (Checkland 1986, 163; Anttilan soveltamana 1993;

Anttila 2006, 436).

YIld olevassa mallissa vaiheet ovat jaettu kahteen kenttaan: reaalimaailman kenttdan ja sys-
teemiajattelun kenttdan. Toiminnan kierto tapahtuu siirtymalla kentasta toiseen ja palaa-
malla takaisin. Pehmedssa systeemiajattelussa on havaittavissa Anttilan (2006, 437) mukaan

seuraavat vaiheet:
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- Prosessi alkaa tarpeesta parantaa ja tai kehittaa jotakin olemassa olevaa. Esimerkiksi
sosiaalisessa verkossa toimivaa jarjestelmas, jossa on havaittu jokin heikosti tai huo-

nosti maritelty kehittamistarve tai ongelma.

- Pyritdaan tasmentdamaan ongelmaa.

- Pyritaan selkeyttamaan kohteen sisdisen rakenteen ja siihen liittyvan prosessin ele-

mentteja seka niiden keskinaista vuorovaikutusta.

- Maadritellaan sellaiset ydinvisiot, joilla parannukset tai kehittaminen voitaisiin saada

aikaan, jonka jalkeen niistd muodostetaan erilaisia kasite -ja ratkaisumalleja.

- Parannellaan ja kehitellddn naita ratkaisumalleja yleistd systeemiajattelua hyvaksi-

kayttaen.

- Vertaillaan ratkaisumalleja todellisuuteen.

- Hyvaksi kdytetdan vertailun tuloksia ja maaritelldan todellisuuden tasolla systeemin

kohdistuvat suotavat ja toivottavat muutokset.

- Tarvittavien toimenpiteiden suorittaminen.

Pehmea systeemianalyysi etenee vaiheittain siten, etta ensiksi pyritdan luomaan kuva systee-
min todellisuudesta nykyhetkella. Systeemin rajoja ja tavoitteita voi olla vaikea tasmallisesti
maarittaa, joten on hyodyllista kerata systeemin nykytilasta kasitys mahdollisimman monelta

sithen kuuluvalta henkildltd. (Mannermaa 1991, 262-263.)

Seuraavaksi maaritelldan ydinvisiot. Ydinvisiot ovat tiiviitd tulevaisuuden nakemyksia siita
millaisia erilaiset systeemit voisivat olla. Ydinvisiot ovat olettamuksia tulevaisuuden hahmot-
tamiseksi ja niiden toivotaan johdattavan toivottuihin tai ei- toivottuihin tulevaisuuksiin.
Ydinvisoiden maarittamiseen tulee sisallyttaa erilaisia arvioita siitd, miten ymparisto kehittyy
tulevaisuudessa. Ydinvisioin tulisi olla tiivis kuvaus valitusta nakokulmasta ja sen tulisi tukea

uusien ideoiden kehittdmistd. (Mannermaa 1993, 81-92.)
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Taman jdlkeen edetdan tulevaisuusmallien, eli ratkaisumallien laatimiseen ja testaamiseen.
Naiden mallien tavoitteena vastata ydinvisioiden esittdamaan haasteeseen tulevaisuudenku-
vasta. Tulevaisuusmallit vastaavat kysymykseen siitd, millaisia toimintoja on suoritettava,
ettd tulevaisuusmalli olisi ydinvisoin mukainen. Tulevaisuusmallin tavoitteena ei ole kuvata
todellisuutta vaan esittda ratkaisu ydinvisoissa esiintyville toiminnoille. Tulevaisuusmallin
luotettavuutta ei voi testata, koska ei ole olemassa oikeita ja vaaria malleja. (Mannermaa,

1993, 82-83.)

Seuraavaksi vertaillaan tulevaisuusmalleja nykyhetkeen. Tulevaisuusmallien ja nykyhetken
vertaamisen tavoitteena on tunnistaa muutosmahdollisuuksia, joita tulevaisuusmallin muo-
dossa esitetyt arviot tulevaisuudesta tuovat tarkasteltavalle systeemille. Tassa vaiheessa on
ominaista, ettd syntyy ”jannite” nykyhetken ja tulevaisuudenkuvien vilille. Jannite on seu-
rausta osallistujien erilaisista mielipiteistd. Viimeisessa vaiheessa laaditaan kehitysohjelma ja

toimitaan todellisuuksien muuttamiseksi. (Mannermaa 1991, 270, 272.)

Pehmeaa systeemianalyysia pidetdan hyvana metodina kdytannonlaheisten ja tulostavoitteisten
kehittdmishankkeiden tutkimustehtadvissa. Menetelman lahtokohtana ovat pehmedt, huonosti ja
epatdasmallisesti maaritellyt ongelmat, joita kasitelldan todellisessa maailmassa. Arviointikiritee-
rind pidetdan sitd, ettd kokevatko asianosaiset ihmiset sen onnistuneena, onko ongelma tilanne
parantunut tai ettd onko saatu ndkemysta tutkittavaan asiaan. Pehmea systeemianalyysi on ylei-
nen ja joustava kehikko tutkittaessa inhimillisia systeemeja, jotka ovat luonteeltaan pehmeita.

(Anttila 2006, 436.)

Anita Rubin (Rubin, 2004) maarittelee pehmeiksi sellaiset avoimet systeemit, jotka toimivat jat-
kuvassa vuorovaikutuksessa toimintaymparisténsa kanssa ja joiden maarittely on epatasmallista.
Lisdaksi ne ovat kokonaisuudessaan huonosti maariteltavissa ja ovat luonteeltaan epavarmuutta
sisaltavia ja vajavaisesti ennustettavia. Ydin ideana pehmeassa systeemissa on, ettad se muistuttaa
ongelmaratkaisuprosessia. Erona ongelmaratkaisuprosessiin on, etta systeemianalyysissa keski-
tytaan tutkimaan keksityn idean sijaan sita prosessia, jonka tuloksena jokin ratkaisu syntyy. Sys-
teemiajattelu syntyykin tarpeesta seurata, ymmartaa ja suunnitella kasvua ja muutosta monimut-
kaisissa yhteyksissd, joissa joukko erilaisia tekijoitd on vuorovaikutuksessa keskendan. (Anttila

2006, 437.)
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Opinnaytetyossa tutkimuskohteena on kysynnan muutos ja sen vaikuttavuus Petterinkulman
asuntojen kysyntaan. Kysynnan muutokseen vaikuttaa keskeisesti toimintaymparistdssa tapahtu-
vat muutokset, Petterinkulman osalta erityisesti vaestorakenteen muutos. Tulevaisuuden vaes-
torakenteen muutos perustuu erilaisiin ennusteisiin. Tassa opinnaytetydssa olennaista ovat vaes-
toennusteet. Tilastokeskuksen vdaestoennusteet perustuvat havaintoihin syntyvyyden, kuolevuu-
den, ja muuttoliikkeen menneesta kehityksesta. Ennusteita laadittaessa ei oteta huomioon talou-
dellisten, sosiaalisten eikd muiden alue- tai yhteiskuntapoliittisten paatoksen mahdollisia vaiku-
tuksia tulevaan vaestonkehitykseen. (Tilastokeskus.) Ndin ollen niihin sisdltyy paljon epavar-
muutta ja vajavaista ennustettavuutta. Ratkaisun etsimisen vaatii taustalla vaikuttavan muutos-
prosessin ymmartamista. Prosessin taustalla vaikuttaa joukko tekijoita, jotka ovat vuorovaikutuk-
sessa keskenddn. Taman perusteella tutkimusongelma voidaan maaritella pehmeaksi ja avoi-

meksi systeemiksi, jonka tutkimuskehikoksi pehmea systeemimetodologia voidaan soveltaa.
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6.4 Pehmean systeemimetodologian soveltaminen opinnaytetydssa
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Kuva 10. Opinnaytetyén metodologinen kehys Checkland (1981, 163) mallia ja Anttilan 1993 siita

tuottamaa sovellusta (Anttila 2007, 436) hyodyntden Mikko Kauppisen laatimana muunnelmana.
Pehmeaa systeemimetodologiaa sovellettiin tutkimuksessa seuraavasti:

Vaihe 1. Jasentymaton ongelmatilanne. Opinnaytetyon luvussa 1 on taustoitettu syita siihen,

miksi kysyntda muuttuu seka asetettu tutkimuskysymykset.

Vaihe 2. Jasentynyt ongelmatilanne. Luvussa 3 on kuvattu Petterinkulma Oy:n nykyistd asunto-

kantaa maarallisesti, laadullisesti ja sijainnillisesti.

Vaihe 3. Ydinvisio. Ydinvisiossa on tiivistetty tahtotila siita millainen haluamme Petterinkulman

Oy:n asuntokannan tulevaisuudessa olevan.
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Vaihe 4. Tulevaisuusmallien luominen. Luvussa 4 on kuvattu Petterinkulman toimintaymparist6a
ja siina tapahtuvia oletettuja muutoksia. Luvussa 7 on laadittu vaihtoehtoisia tulevaisuustaulu-
koita ja skenaarioita luvussa 4 esitettyjen aineistojen ja tietojen perusteella seka arvioitu mitenka
muutos vaikuttaa asuntojen kokonaiskysyntaan seka millaisia vaikutuksia silld on senioriasumi-

seen.

Vaihe 5. Tulevaisuusmallien vertailu nykyhetkeen. Luvuissa 7 ja 8 on vertailtu millaisia muutokset

ovat ja miten ne eroavat nykyhetkesta. Vertailun pohjalta on laadittu kehitysohjelma.

Vaihe 6. Kehitysohjelma. Luvussa 8 on arvioitu millaisia muutoksia Petterinkulmalta vaadittaisiin

ja miten yhtion strategiaa tulisi kehittaa, ettad se saavuttaisi vaiheessa 3 asetetun ydinvisionsa.

Vaihe 7. Toiminta asioiden muuttamiseksi. Viimeista vaihetta ei ole pystytty tekemaan taman tut-
kimuksen puitteissa, koska se tarkoittaa vaiheen 6 kehittdmisohjelmassa esitettyjen kdaytannon

toimenpiteiden toimeenpanoa eli paivitetyn strategian jalkauttamista kdytannon toiminnaksi.
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7  Tutkimuksen tulokset

Tassa luvussa arvioidaan miten yrityksen toimintaympariston vaestérakenteen muutos vaikuttaa
Petterinkulma Oy:n asuntojen kysyntaan, sijaintiin ja laatuun vuoteen 2040 mennessa. Skenaariot
ovat laadittu luvussa 4 esitettyjen Aluekehittamisen konsulttitoimiston MDI:n laatimien vaes-
toskenaarioiden perusteella hyddyntamalla tulevaisuustaulukoita. Vaestorakenteen muutos on
merkittavin yksittdinen muutosvoima yrityksen toimintaymparistéssa, mutta sen lisaksi toimin-
taan vaikuttaa myds muita muutosajureita. Tassa luvussa nditd muutosajureita etsitddan asumi-

seen vaikuttavista megatrendeista ja hiljaisista signaaleista.

7.1  Tulevaisuustaulukon rakentaminen Petterinkulma Oy:lle

Tulevaisuustaulukon kayttamista tulevaisuudentutkimuksessa on kuvattu tdma opinndytetyon lu-
vussa 2. Luvussa 2 on kuvattu myds trendien, megatrendien, heikkojen signaalien, villien korttien
ja mustien joutsenten vaikutusta vaihtoehtoisien tulevaisuuksien toteutumiseen. Tulevaisuustau-

lukko on rakennettu soveltaen Mannermaan xxx-tulevaisuustaulukkoa. (Mannemaa 1999, 95.)

Tulevaisuustaulukoon on valittu sellaisia vuokra-asumiseen vaikuttavia muuttujia, joihin vaesto-
rakenteen muutoksella on mahdollisimman suuria vaikutuksia seka samalla ne ovat hyvin kysyn-

taa kuvaavia.

Perheasuntojen kysynta.

Perheasuntojen kysynnan kehitys on olennaista, koska ne ovat yleensa suuria asuntoja, kooltaan
noin 70-90 m2. Suurissa asunnoissa ovat isommat yllapitokulut, joten niiden vuokrat ovat kalliim-

pia. Suurien asuntojen tyhjakaytosta syntyy nopeasti merkittavia tulonmenetyksia.

Pienten asuntojen kysynta.

Pieneten asuntojen suosio on kasvanut jo pitemman aikaa. Syyna on perhekoon pienentyminen
seka yhdenhengentalouksien maaran kasvaminen. Pienet asunnot ovat myods edullisia yllapitas,

ja ndin ollen vuokraltaan edullisimpia. Erityisesti sosiaalisessa ja yleishyodyllisessa asumisessa on
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tarkeda, etta asunto vastaa asiakkaan todellisia tarpeita, koska vuokran suuruus vaikuttaa suo-
raan asiakkaan saamaan asumistukeen. Yhteiskunnan kannalta ei ole toivottavaa, etta yksinasuva
asumistuensaaja asuu isossa kaksiossa tai kolmiossa, koska pienempaa asuntoa ei ole saatavilla.
Toinen merkittava syy pienten asuntojen kysynnan taustalla on vdaeston vanheneminen. Esimer-

kiksi leskeytyminen lisaa yhdenhengen talouksien maaraa.

Senioriasuntojen kysynta

Senioreille suunnatut asunnot poikkeavat muista asunnoista erityisesti siten, ettd niiden on oltava
esteettomampia. Lisdksi senioriasunnot ovat yleensa pienid. Padsadntoisesti asunnot ovat yksi-

Oita tai pienia kaksioita. Lisdksi korostuu asuntojen sijainti palveluiden ldhella.

Asumisen keskittyminen

Asumisen keskittyminen vaikuttaa muun muassa kaavoitukseen. Keskittymisen seurauksena kas-
vaa myos muiden palveluiden tarve kuten esimerkiksi kauppojen. Toisaalta keskittymisen seu-

rauksena jossakin muualla palveluiden tarve vdahenee. Tasta seuraa alueiden eriytymista.

Kayttdaste

Kayttoaste on tarkea mittari. Alahainen kadyttoaste osoittaa, ettd kysyntdaa on vahemman kuin
tarjontaa. Asuntoja on silloin liikaa, ne ovat vaaran kokoisia, sijaitsevat vaarassa paikassa tai ovat
nadita kaikkia. Toisaalta jos kayttdaste on 100 % tai hyvin ldhella sitd niin silloin voidaan tehda
paatelmia, ettd asuntoja on liian vahan tai ne ovat esimerkiksi hinnoiteltu vaarin. Voitaisiin myos
ajatelle, ettd onko asukasvalinnassa noudatettu sosiaalisia perusteita, eli onko valittujen asukkai-
den joukossa paljon myos sellaisia asukkaita, joilla olisi mahdollisuudet saada asunto vapailta-

markkinoilta.

Vuokran suuruus.

Vapaarahoitteisessa asumisessa vuokrat maaraytyvat kysynndn ja tarjonnan mukaan. Sosiaali-
sessa- ja yleishyodyllisessa asumisessa vuokrat ovat sdadeltyja omakustannusvuokria. Kdyttoaste
on merkittava tekija vuokran suuruuden taustalla. Kdyttdasteen ollessa alhainen, vuokrat nouse-
vat, koska asukkailta joudutaan perimaan tyhjakaytosta aiheutuneet kustannukset. Kustannukset

siis sdilyvat samoina, mutta maksajia on vdhemman.
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Tarvittavien asuntojen maara

Asuntomadran tarve riippuu merkittavasti vaestdonkehityksesta. Kasvavilla alueilla tarvitaan
enemman vuokra-asuntoja ja supistuvilla alueilla vastaavasti vihemman. Asuntojen oikea luku-

maara luo perusteet hyvalle kayttdasteelle, seka vakaalle ja ennakoitavalle taloudenpidolle.

Petterinkulman kokonaiskysynta

Kokonaiskysynnalla tarkoitetaan kaikkiin asuntotyyppeihin kohdistuvaa kysyntda. Kokonaisky-
synta riippuu vaeston maarallisesta kehityksesta sekd vaestonkehityksen osatekijoista kuten esi-

merkiksi lapsiperheiden maarasta tai syntyvyydesta.

Kilpailutilanne vuokramarkkinoilla.

Kilpailutilanne vaikuttaa asuntojen kysyntdan ja hinnoitteluun. Kilpailutilanteen kiristyminen li-
saisi riskid tyhjakayttoon. Kilpailutilanteeseen vaikuttaa vaestdnkehitys. Vaestdmaaran laskiessa
Petterinkulman asuntojen lisdksi myds muiden toimijoiden asuntoja tyhjenee, ja ne voivat paatya
vuokramarkkinoille. Kilpailu kiristaisi hinnoittelua pakottaen parantamaan asuntojen laatua, jol-

loin korjauskustannukset kasvaisivat. Taloudellisesti tilanne olisi pitkalla aikavalilla haastava.

Omistusasuntojen kysynta

Omistusasuntojen kysynnalla on vaikutusta kilpailutilanteeseen. Vaestomaaran vahentyminen
voisi vaikuttaa asuntokaupan kysyntaan laskevasti. Tyhjat asunnot paatyisivat mahdollisesti vuok-

ramarkkinaan kiristaen kilpailua. Kysynta on vahvasti riippuvainen vaestokehityksesta.

Omistusasuntojen hinta

Vaestokehitys vaikuttaa kysynnan kautta asuntojen hintaan. Mikali asuntoja ei onnistuttaisi myy-
maan sopivaan hintaan, niin erityisesti ikdantyvat ihmiset saattaisivat jaada osin pakotetusti asu-
maan vanhaan asuntoonsa, vaikka se ei enaa olisi tarpeiden mukainen. Tama vaikuttaisi erityisesti

senioriasumiseen.

Heikot signaalit ovat talla hetkelld nahtavissa, mutta niilla ei ole viela merkittavia vaikutuksia

vuokralla-asumiseen ja asuntojen kysyntaan lisalmessa. Tulevaisuudessa niilld voi olla kuitenkin
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merkittava vaikutus. Valitut megatrendit puolestaan vaikuttavat jo talla hetkelld vuokralla-asumi-

seen ja kysyntdan. Niiden olemassaolo nakyy selkedsti erilaisissa tilastoissa ja ne ovat ilmidina

globaaleja.

TULEVAISUUSTAULUKKO

A B C
Muuttuja
Perheasuntojen kysyntd Laskee Kasvaa Sailyy nykyiselliin
Pienten asuntojen kysynta Laskee Kasvaa Sailyy nykyiselliin
Senioriasuntojen kysynta Laskee Kasvaa Sailyy nykyiselldin
Asumisen k tyimi Laskee Kasvaa Sailyy nykyiselldin
Kiyttoaste Huonontuu Parantuu Sailyy nykyiselliin
Vuokran suuruus € N indeksid nop in |Nousee indeksid hitaammin |Seuraa indeksiad
Tarvittavien asuntojen maird Laskee Kasvaa Sailyy nykyiselldin
Petterinkulman kokonaiskysynta Laskee Kasvaa Sailyy nykyiselliin
Kilpailutilanne vuokramarkkinoilla  |Laskee Kiristyy Sailyy nykyiselliin
Omistusasuntojen kysyntd Laskee Kasvaa Sailyy nykyiselliin
Omistusasuntojen hinta Laskee Kasvaa Sailyy nykyiselliin
HEIKOT SINGNAALIT Vuokralla i io k kuten kin jakamistalouden suosio.

Seutukaupungit k ttavat vetovoi 1sa. Tahin vaikuttaa muun muassa etiydn

lisaantymi sekd suurempl tojen alhai t hinnat ja saatavuus.
MEGATRENDIT Maahanmuutto Eurooppaan ja Suomeen lisdantyy.

Yhdenhengen kotitalouksien maara kasvaa.

Kaupungistuminen jatkuu ja keskittyy voimakakasti suuriin kaupunkeihin.

Taulukko 2. Petterinkulma Oy:lle laadittu tulevaisuustaulukko soveltaen Mannermaan taulukkoa

(1999,95).

Tulevaisuustaulukon avulla on rakennettu kolme erilaista skenaariota, jotka perustuvat Alueke-
hittdmisen konsulttitoimisto MDI:n lisalmen kaupungille laatimiin vaihtoehtoisiin vaestoskenaa-
rioihin. Skenaariot ovat kuvattu aikaisemmin luvussa 4. Vaestéskenaarioiden perusteella on arvi-
oitu niiden mahdollisia vaikutuksia asuntojen kysyntaan, erityisesti vuokra-asumisen osalta. Tar-

kasteluajankohta skenaarioissa on vuosi 2040.

Kuvatut skenaariot ovat seuraavat:

Ei toivottava skenaario (SK0). Voimakas supistuminen.

Todenndkdinen skenaario (SK1). Maltillinen supistuminen.

Toivottava skenaario (SK2). Merkittdva kasvu.
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7.2  Eitoivottava skenaario (SK0) 2040

Skenaario perustuu tilastokeskuksen vuoden 2019 vdestdennusteeseen. Tdssa skenaariossa alle
15-vuotiaiden lasten maara supistuisi erittdin voimakkaasti. Tahan vaikuttaa erityisesti alhainen
syntyvyys. Tyoikdinen vaesto eli 15-64 vuotiaat supistuisivat yli viidennekselld. Supistuminen joh-
tuu ikdarakenteen muutoksesta, mutta myods merkittavista muuttotappiosta maansisaisesti. Elake-

ikdinen vaesto kasvaisi merkittavasti suhteessa toisiin ikdluokkiin.

Skenaario 0 (SKO) Ei toivottava.

A B C

Muuttuja

Perheasuntojen kysyntd Sdilyy nykyisellddn
Pienten asuntojen kysynta Laskee Sdilyy nykyisellddn
Senioriasuntojen kysyntd Sdilyy nykyisellddn
Asumisen keskittyiminen Sdilyy nykyisellisin
Kiyttdaste Sdilyy nykyisellisin
Vuokran suuruus € indeksid hit: in |Seuraa indeksid
Tarvittavien asuntojen madrd Sdilyy nykyisellddn
Petterinkulman kokonaiskysyntd Sdilyy nykyisellddn
Kilpailutilanne vuokramarkkinoilla Sdilyy nykyisellddn
Omistusasuntojen kysynta Sdilyy nykyisellddn
Omistusasuntojen hinta Sdilyy nykyisellddn

HEIKOT SINGNAALIT Vuokralla asuminen suosio kasvaa kuten muukin jakamistalouden suosio.

Seutukaupungit kasvattavat vetovoimaansa. Tahin vaikuttaa muun muassa etdydn
lisdintyminen sekd suurempien asuntojen alhaisemmat hinnat ja saatavuus.

MEGATRENDIT Maahanmuutto Eurooppaan ja Suomeen lisiintyy.

Yhdonhon!on kotitalouksien madird kasvaa.

Kaupungistuminen jatkuu ja keskittyy voimakakasti suuriin kaupunkeihin.

Taulukko 3. Petterinkulma Oy, tulevaisuustaulukko skenaariossa SKO soveltaen Mannermaan tau-

lukkoa (1999,95).

Vaestorakenteen muutoksen ja vaeston voimakkaan supistumisen seurauksena asuntojen ky-
synta heikkenee ja kysynnan laatu muuttuu. Asukasmaaran laskiessa myos tarvittava asunto-
maara pienenee. Lapsiperheiden ja tyoikdisten maaran vaheneminen pienentaisi erityisesti suu-
rempien perheasuntojen kuten kolmioiden ja nelididen kysyntda. Suurin osa perheille suunna-
tuista asunnoista sijaitsevat lahidissa, joten asuntokannan sopeuttamisen tarve kohdistuu erityi-

sesti 1ahioihin.
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Senioreiden eli yli 65-vuotiaiden maara kasvaa kaikissa skenaarioissa vaestdn ikdantymisen seu-
rauksena. Suhteellisesti heidan osuutensa kasvaa tdssa skenaariossa eniten. Senioreiden maaran
kasvu lisda heille suunnattujen asuntojen kysyntaa. Senioreille tyypillista on yksin asuminen, mika
on useasti seurausta leskeytymisesta. Senioreiden asumisessa korostuu esteettomyys seka pal-
veluiden saatavuus. Tama lisda osaltansa asumisen keskittymista palveluiden laheisyyteen. Kes-
kittymista edesauttaa myds lapsiperheiden ja tyoikaisten vahentyminen. Ndissa ryhmissa on tyy-

pillisempaa asua hieman sivummassa keskustasta.

Kysynnan laskiessa kdyttoaste heikkenisi. Tyhjakaytosta aiheutuisi kasvavia kustannuksia ja naita
jouduttaisiin kattamaan vuokria korottamalla. Tyhjakaytt6a pahentaisi myos kilpailun kiristymi-
nen. Vdestdmaaran supistumisesta seuraisi vaistamatta kysynnan laskeminen, joka lisaisi kilpailua
vahenevista asiakkaista Petterinkulman ja muiden vuokranantajien valilla. Supistuva vaesto ai-
heuttaisi ongelmia asuntomarkkinoihin myos laajemmin. Omistusasuntojen kysynta heikkenisi ja
jolloin myyminen vaikeutuisi. Myymattomia asuntoja paatyisi myos vuokramarkkinoille, mika kas-

vattaisi ylitarjontaa ja kilpailua.

Omistusasuntojen myymisen haasteet seka laskeva hintataso aiheuttaisi haasteita myods se-
nioriasumiselle, koska seniorit saattaisivat jadvat asumaan vanhaan omistusasuntoon olosuhtei-
den pakottamana, vaikka asunnot eivat enaa olisi ideaaleja esimerkiksi sijainnin ja esteettomyy-
den osalta. Tama heikentaisi kysyntaa erityisesti uusissa senioreille suunnatuissa esteettomissa

asunnoissa, koska niiden vuokra muodostuu vakisinkin vanhoja asuntoja kalliimmaksi.

Skenaarion seurauksena syntyisi erdanlainen kurjuuden oravanpyora vaikeuksien seuratessa toi-
siaan. Lopulta tasta aiheutuisi kasvavia taloudellisia haasteita. Yhtion tulot pienenisivat kiinteiden
kustannusten sailyessa suunnilleen samoina. Yhtion heikentyvan talouden seurauksena erityisesti
kunnossapidon ja korjaamisen volyymi laskisi, joka nakyisi rakennusten ja asuntojen heikenty-
neend kuntona. Tama puolestaan heikentaisi asuntojen kysyntda ja kasvattaisi korjausvelkaa.
Padoman hankkiminen vaikeutuisi omien kiinteistdjen heikentyneen vakuusarvon seurauksena,
jolloin lainansaanti ilman omistajan antamia vakuuksia olisi haastavaa. Taman seurauksena omis-
tajan takausvastuut kasvaisivat. Kiinteat kustannukset jaisivat vahenevien vuokralaisten makset-
tavaksi, jonka seurauksena vuokrat nousisivat nopeammin kuin indeksi. Tama kurijistaisi kysyntaa

entisestaan.
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Heikot signaalit kuten vuokralla-asumisen suosien kasvaminen tai etatyon lisddntyminen eivat
toisi riittavasti uutta kysyntaa mika korvaisi vdaestdtappiosta aiheutuvaa kysynnan laskua. Myos
taustalla vaikuttavien megatrendien vaikutukset eivat olisi lisalmen kannalta positiivisia. Kaupun-
gistuminen keskittaisi vaestda seutukaupunkien sijaan kasvukeskuksiin. Maahanmuutto Euroop-

paan ja Suomeen kasvaisi, mutta se ei ulottuisi lisalmeen asti.

Ongelman korjaaminen vaatisi merkittdvaa sopeuttamista kiinteistékantaa purkamalla. Purkami-
sen ongelma on, etta taloissa on yleensa asuntojakauma sellainen, ettd purkamista ei voida koh-
distaa pelkadstdan isoihin asuntoihin vaan samalla havidisi myds pienempia asuntoja, joille riittaisi

edelleen kysyntaa yhden hengen talouksien maaran kasvaessa.

7.3 Todenndkoinen skenaario (SK1). 2040.

Skenaariossa SK1 alle 15-vuotiaiden ja tyoikdisten maara vahenisi, mutta maltillisimmen kuin ske-
naariossa SKO. Seniorien, eli yli 65-vuotiaiden maara kasvaisi tdssakin skenaariossa, mutta heidan
suhteellinen osuutensa vdestdsta on pienempi kuin SKO skenaariossa. Maansisdinen muuttoliike
ja pitovoima ovat paremmat kuin SKO skenaariossa. Luonnollinen syntyvyys ja tyoikdisten maara
laskisi, mutta lisdantyva maahanmuutto korjaisi tilannetta. Maahanmuuton ansiosta huoltosuhde

sailyisi parempana. Vaestomaara supistuisi, mutta hyvin maltillisesti.

Skenaario 1 (SK1) Todenndkdinen.

A B C
Muuttuja
Perheasuntojen kysynta Laskee Kasvaa Sailyy nykyisellaan
Pienten asuntojen kysynta Laskee |Kasvaa Sailyy nykyisellaan
Senioriasuntojen kysynta Laskee Kasvaa Sailyy nykyisellaan
Asumisen keskittyiminen Laskee Kasvaa Sailyy nykyisellaan
Kayttoaste Huonontuu Parantuu Sailyy nykyisellaan
Vuokran suuruus € Nousee indeksia nopeammin |Nousee indeksia hitaammin |Seuraa indeksia
Tarvittavien asuntojen maara Laskee Kasvaa Sailyy nykyisellaan
Petterinkulman kokonaiskysynta Laskee Kasvaa Sailyy nykyiselldan
Kilpailutilanne vuokramarkkinoilla  |Laskee Kiristyy Sailyy nykyiselldan
Omistusasuntojen kysynta Laskee Kasvaa Sailyy nykyisellaan
Omistusasuntojen hinta Laskee Kasvaa Sailyy nykyisellaan

MALTILLINEN SUPISTUMINEN

HEIKOT SINGNAALIT Vuokralla [asumlnen suosio kasvaa kuten muukin jakamistalouden suosio.

Seutukaupungit kasvattavat vetovoimaansa. Tahan vaikuttaa muun muassa etiyon

lisdadntyminen seka suurempien asuntojen alhaisemmat hinnat ja saatavuus.
MEGATRENDIT Maahanmuutto Eurooppaan ja Suomeen lisddntyy.

Yhdenhengen kotitalouksien maara kasvaa.

Kaupungistuminen jatkuu ja keskittyy voimakakasti suuriin kaupunkeihin.
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Taulukko 4. Petterinkulma Oy, tulevaisuustaulukko skenaariossa SK1 soveltaen Mannermaan tau-

lukkoa (1999,95).

Vaestomaaran sailyessa suunnilleen nykyisella tasolla asuntojen kokonaiskysynnassa ei tapahtuisi
merkittavia muutoksia. Seniorien maara kasvaa, mika lisdisi heille suunnattujen asuntojen kysyn-
taa. Seniorien suhteellisen maaran noustessa perheasuntojen kysynta laskee, mutta kasvava
maahanmuutto korjaisi tilannetta, koska maahanmuuttajilla on yleensa isoja perheita verrattuna

kantasuomalaisiin.

Pienten asuntojen kysyntd kasvaa. Tassakin taustalla vaikuttaa senioreiden maaran kasvu seka
yleinen yhteiskunnallinen kehitys, jossa yhdenhengentalouksien m&ara kasvaa. Asuminen ei kes-
kittyisi juurikaan nykyistd enempaa, vaikkakin keskittymista tapahtuisi myos tdssa skenaariossa
yli 65-vuotiaiden suhteellisen maaran kasvun seurauksena. Riittava syntyvyys, parantuva veto- ja
pitovoima sekd maahanmuutto edesauttavat, ettd myos lahidihin riittaisi asukkaita. Lapsiperhei-
den ja tyoikaisten maara supistuisi ainoastaan maltillisesti. Keskittymista tapahtuisi tassakin ske-
naariossa, koska senioreiden maaran kasvun seurauksena mahdollinen uudisrakentaminen kes-
kittyisi kaupungin keskustan alueella. Senioreille suunnattu rakentaminen keskittyy keskustanalu-

eelle, koska vanheneva vaesto vaatii ymparilleen palveluita ja liikkkuminen rajoittuu ikdantyessa.

Kayttoaste sailyisi nykyisella tasolla mika mahdollistaa tasaisen ja hyvin ennakoitavan talouden.
Petterinkuman asukasmaara sailyisi suunnilleen nykyiselld tasolla, jonka seurauksena kadyttdaste
pysyisi edelleen korkeana. Korkea kadyttdaste takaa tasaisen kassavirran, joka mahdollistaa hyvan
ja ennakoitavan taloudenpidon. Kiinteiden kustannusten osuus asukasta kohti sailyy nykyisella

tasolla, jonka seurauksena vuokrien kehitys olisi maltillista ja seuraisi yleista indeksia.

lisalmen asukasmaaran sailyessa suunnilleen nykyisella tasolla myo6s yksityinen asuntomarkkina
toimisi. Omistusasunnot sailyttaisivat arvonsa ja niiden edelleen myyminen onnistuisi. Tdman
seurauksena asuntoja ei paatyisi vuokramarkkinoille merkittavasti nykyistda enempas, jolloin kil-
pailu tilanne sailyisi nykyisella tasolla. Omistusasuntojen arvon sailyminen ja riittdva kysynta edes-
auttaisi niiden myyntia. Tama mahdollistaisi erityisesti sen, ettad seniorit pystyisivat myymaan
asuntonsa ja muuttamaan esteettomiin asuntoihin palveluiden darelle mika vaikuttaisi esteetto-

mien asuntojen kysyntdan positiivisesti myds vuokramarkkinoilla.

Skenaarion taustalla vaikuttavat heikot signaalit lisdisivat vuokralla-asumisen suosiota. Kaikkea ei

tarvitse omistaa itse vaan asunnon omistamisen sijaan rahaa voi kayttaa paleluihin. Myos etatyon
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lisadntyminen vahvistaisi seutukaupunkien elinvoimaa erityisesti pitovoiman osalta, koska tyon-
perdssa ei valttamatta tarvitse muuttaa toiselle paikkakunnalle. Megatrendeista kysyntaan vai-
kuttaa maahanmuuton lisdantyminen, josta myos lisalmi saisi oman osansa. Kuitenkin kaupungis-
tuminen sailyy edelleen kansanvalisena megatrendina mika tarkoittaa isossa kuvassa vaeston kes-

kittymista myos tulevaisuudessa suurimpiin kasvukeskuksiin.

Skenaariossa muutokset olisivat kokonaisuudessaan maltillisia ja aiheuttaisivat ainoastaan hie-
nosaatda nykyiseen kiinteistokantaan. Asuntokantaa pitdisi sopeuttaa ldhidissa mutta maltilli-
sesti. Samalla kiinteistokantaa voitaisiin uudistaa palveluiden laheisyydessa huomioiden esteet-
tomyys ja yhdenhengen talouksien kasvava maara. Muutokset tapahtuisivat kuitenkin hitaasti,
joten se mahdollistaisi kiinteistokannan uudistamisen siten, etta se voitaisiin huomioida kunnos-
sapidon ja rakentamisen suunnittelussa. Taman seurauksena talous olisi vakaata ja hyvin ennus-
tettavissa. Vieraanpadoman tarve sdilyisi nykyisella tasolla. Yhtion omat kiinteistot sailyttavat va-
kuusarvonsa, jolloin rahoitusta saataisiin markkinoilta myo6s ilman omistajan takausvastuiden kas-

vattamista.

7.4  Toivottava skenaario (SK2). 2040

Skenaariossa syntyvyyden lasku tasaantuu ja kaantyy lopulta kasvuun. Taman seurauksena alle
15-vuotiaiden maara kasvaisi. Tyoikdinen vaesto kasvaisi hieman, mutta kasvu olisi kuitenkin va-
haista. Kasvua selittdaa suuret muuttovoitot ulkomailta seka maltillinen maansisdginen muutto-
voitto, joiden oletetaan korvaavan ikaluokkien ikdantymisen vaikutukset. Myos pitovoima paran-

tuisi.



78

Skenaario 2 (SK2) Toivottava.

A B C
Muuttuja
Perheasuntojen kysynta Laskee Kasvaa Sailyy nykyisellaan
Pienten asuntojen kysynta Laskee |Kuvu Sailyy nykyisellaan
Senioriasuntojen kysynta Laskee IKIM. Sailyy nykyisellaan
Asumisen keskittyiminen Laskee |Kasvaa Sailyy nykyisellddn
Kayttoaste Huonontuu |Ponntuu Sailyy nykyisellaan
Vuokran suuruus € Nousee indeksia nopeammin |Nousee indeksia hitaammin|Seuraa indeksia
Tarvittavien asuntojen maara Laskee IKlsvn Sailyy nykyiselldan
Petterinkulman kokonaiskysynta Laskee IKuvu Sailyy nykyisellaan
Kilpailutilanne vuokramarkkinoilla |Laskee IKlristyy Sailyy nykyisellaan
Omistusasuntojen kysynta Laskee IKlsvn Sailyy nykyisellddn
Omistusasuntojen hinta Laskee IKlsvu Sailyy nykyisellaan

MERKITTAVA KASVU

HEIKOT SINGNAALIT Vuokralla asuminen suosio kasvaa kuten muukin jakamistalouden suosio.

Seutukaupungit kasvattavat vetovoimaansa. Tahdn vaikuttaa muun muassa etdyon

lisaantymi seka suurempi tojen alhaisemmat hinnat ja saatavuus.
MEGATRENDIT Maah jutto Eurooppaan ja S lisddntyy.

Yhdenhengen kotitalouksien maara kasvaa.

Kaupungistuminen jatkuu ja keskittyy voimakakasti suuriin kaupunkeihin.

Taulukko 5. Petterinkulma Oy, tulevaisuustaulukko skenaariossa SK2 soveltaen Mannermaan tau-

lukkoa (1999,95).

Yli 65-vuotiaiden osuus kasvaisi samalla tavalla kuin muissakin skenaarioissa, mutta heidan suh-
teellinen osuutensa vdestosta ei kasvaisi niin merkittavasti. Senioreiden asuminen keskittyisi kau-
pungin keskustan laheisyyteen palveluiden darelle, mutta lapsiperheiden ja maahanmuuton maa-
ran lisddntyminen varmistaisi, etta kysyntaa riittaisi myos lahidissa. Lahididen lisdksi myos hieman

kauempana sijaitsevat asunnot sailyttaisivat kysyntansa.

Maahanmuuton lisaksi lisalmeen muuttaisi ihmisia tyén perdssa myds muualta Suomesta. Synty-
vyyden nousemisen lisaksi tdma nakyisi erityisesti perheasuntojen kysynnan kasvuna. Hyvalla pai-
kalla sijaitsevat uudehkot rivitalot olisivat kysyttaja. Tasta seuraisi niiden kasvava tarve, johon olisi
vastattava lisdamalla perheasuntojen uudistuotantoa. Perheasuntojen lisaksi myos pienten asun-
tojen kysynta kasvaa edelleen. Tdma on seurausta senioreiden kasvavasta maarasta seka yleisesta

trendistd, jossa yhdenhengen talouksien maara kasvaa.

Vaestomaaran kasvaminen nakyisi myos omistusasumisen markkinoilla. Kysynta ja tarjonta olisi-
vat tasapainossa mika nakyisi siten, ettd omistusasuntojen hinnat sailyisivat hyvalla tasolla. Tama
mahdollistaisi erityisesti vanhenevalle vdestodlle sen, ettd he voisivat myyda isoksi kdyvan omis-

tusasunnon ja muuttaa pienempadn asuntoon palveluiden ldheisyyteen. Osa heistd ostaisi omis-
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tusasunnon kaupungista, mutta kasvavassa maarin ihmiset haluavat kdyttaa rahojaan omistami-
sen sijaan palveluihin. Tastad on nahtavissa jo heikkoja signaaleja siten, etta vuokralla asumisen ja
muunkin jakamistalouden suosia on lisdantynyt. Muutoksen seurauksena syntyisi kysyntaa, joka
mahdollistaisi nykyistd monipuolisemman senioriasumisen. Esteettomyyden lisdksi asuntoihin

voitaisiin tuoda myds senioreille suunnattuja erilaisia kaupallisia palveluita hoivan lisaksi.

Kasvava vaestémaara ja kaupungin paraneva elinvoima lisdisivat myos yksityisten asuntosijoitta-
jien maaraa. Tama lisaisi kilpailua, mutta toisaalta myds pienentaisi Petterinkulman investointi
tarpeita, koska parantunut markkina kiinnostaisi my6s muita mahdollisia investoreita. Yksityisella
markkinalla vuokrien hinnat nousisivat kysynnan kasvaessa. Petterinkulman vuokriin kasvava ky-
synta ei vaikuttaisi nostavasti, koska ne ovat osittain hintasdadeltyja ja vuokranmaaaritys perus-
tuu omakustannushintaan. Korkea kysynta sdilyttaisi kdyttoasteet erinomaisina, jonka seurauk-
sena tyhjakaytosta ei syntyisi juurikaan kustannuksia. Petterinkulman vuokrat nousisivat hitaam-
min kuin indeksi, mika olisi merkittava kilpailutekija. Vuokrien kehitys eriytyisi nykyista enemman
verrattuna muuhun vuokramakkinaan, jonka seurauksena Petterinkulman asuntojen kysyntaa
kasvaisi. Tama mahdollistaisi, ettd asukkaat voitaisiin valita nykyistd enemman sosiaalisin perus-

tein, joka taas tukisi yhtion perustehtavaa ja ajatusta sosiaalisena asuntotuottajana.

7.5  Vaikutus Petterinkulman asuntojen kysyntaan

Petterinkulman asukasmaaraa ja asukasrakennetta on tarkasteltu 31.12.2021 tilanteen perus-
teella. (Petterinkulma Oy, asukasluettelo 31.12.2021.) lisalmen asukasmaara seka asukasrakenne
perustuvat puolestaan tilastokeskuksen tietoihin ja ennusteisiin 31.12.2021, seka aluekehittami-
sen konsulttitoimisto MDI:n lisalmen kaupungille laatimaan nykytila ja vaestoskenaarioon. (lisal-

men kaupungin osa-alueittainen nykytila-analyysi ja vaestoskenaariot MDI.)

Kokonaiskysynnan muutosta on arvioitu Petterinkulmalla asuvien asukkaiden suhteellisena osuu-
tena kaikista lisalmen asukkaista. lisalmessa oli vuoden 2021 lopussa 20 958 asukasta. Petterin-
kulman asukasmaara oli 2 058. Voidaan siis laskea, ettd 9,8 % lisalmelaisista asuu Petterinkulmalla
(2 058 / 20 958*100). Petterinkulmalla oli asuntoja vuoden 2021 lopussa 1 380 kappaletta. Ruo-
kakuntien keskikoko oli siis 1,49 henkil6& (2 058/1 380).
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2040

SKENAARIO SKO SK1 SK2
lisalmen ennustettu vakiluku vuonna 2040 17911 20506 23000
Petterinkulman ennustettu asukasmaara 2040 1737 1989 2231
(9,7 % lisalmelaisista).
Petterinkulman ennustettu asuntomaara 1166 1335 1497
ruokakunnan koon ollessa 1,49 hlo
Asuntomaaran muutos 31.12.2021 tilanteeseen =212 -43 119
Lopputulos Voimakas  Maltillinen  Merkittava

supistuminen supistuminen kasvu

Taulukko 6. Petterinkulma Oy:n asuntomaaran muutos vuonna 2040 verrattuna vuoden 2021 ti-

lanteeseen.

Edelld mainitun taulukon perusteella asuntomaaran muutos vaihtelee merkittavasti skenaarioi-
den valilla. SKO skenaarion toteutuminen vaatisi asuntokannan merkittavaa sopeuttamista. SK1
skenaario sen sijaan ei aiheuttaisi juurikaan muutosta nykyiseen tilanteeseen. SK2 skenaario puo-
lestaan tarkoittaisi merkittavaa kysynnan kasvua, jolloin nykyista asuntomaaraa jouduttaisiin kas-

vattamaan.

Eri skenaarioissa on myos eroavaisuuksia vaestérakenteessa. SKO skenaariossa lapsien ja tyoikais-
ten maara vahenisi merkittavasti mutta senioreiden maara kasvaisi. Tasta seuraisi, ettd asunto-
kannan sopeuttamisen tarve kohdistuisi erityisesti perheasuntoihin. SK1 skenaariossa kasvavan
maahanmuuton seurauksena perheasuntojen kysyntaan ei tulisi juurikaan muutosta. SK2 skenaa-
riossa myos tyoikaisten ja lapsiperheiden maara kasvaisi, joten asuntoja tarvittaisiin lisdd myos

naille ryhmille.

Taulukon 6 tulkitsemisessa on huomionarvoista, ettd ennusteet perustuvat Petterinkulman suh-
teellisen asukasmaaran ja ruokakunnan koon sdilymiseen nykyiselldan. Mikali Petterinkulma kas-
vattaisi suhteellista osuuttaan lisalmelaisista niin tarvittava asuntomaara kasvaisi. Mikali suhteel-
linen osuus pienenisi, niin myos tarvittava asuntomaara laskisi. Vastaavasti ruokakunnan keski-
koon pienentyminen kasvattaisi tarvittavaa asuntomaara ja ruokakunnan keskikoon kasvaminen
pienentaisi tarvittavaa asuntomaaraa. Kaytetyilla suhdeluvuilla on siis merkittava vaikutus ennus-
teessa esitettyihin tuloksiin. Suhdelukujen kehitykseen vaikuttavat useat muuttujat, jotka voivat
olla my0s toisistaan riippuvaisia. Asumispreferenssit muuttuvat jatkuvasti, joten on oletettavaa,

etta niilla on vaikututusta suhdelukuihin ja nain ollen myds tuloksiin.
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7.6 Vaikutus senioriasuntojen kysyntaan

Kaikille kolmelle skenaariolle yhteista on, ettd seniorien maara kasvaa. Vanhemmiten ihmisen
asumisen tarpeet muuttuvat. Perhekoon pienentyessa asuntojen ei tarvitse enaa olla niin suuria.
Lisdksi pieneten asuntojen kysyntaa lisdd muun muassa yhdenhengentalouksien maaran kasvu,

joka johtuu yleisista trendeistd, mutta senioriasumisessa ennen kaikkea leskeytymisesta.

Vanhetessaan ihminen tarvitsee ymparilleen erilasia palveluja. N&ita palveluita ovat esimerkiksi
hoiva- ja ruokapalvelut. Kunnon heikentyessa liikkkuminen vaikeutuu, joten kaikkien palveluiden
sijainti korostuu. Tasta seuraa senioreille suunnatun asumisen keskittyminen palveluiden lahei-
syyteen. Sijainnin lisdksi asunnoilta vaaditaan esteettdomyyttd, joka mahdollistaa turvallisen van-

henemisen kotona.

Petterinkulmalla on senioreille kohdennettuja asuntoja 207 kpl. Senioreille suunnatut asunnot
poikkeavat muista esteettomistd asunnoista siten, ettd asukasvalinnassa asetetaan etusijalle yli
65-vuotiaat asunnonhakijat. Senioreille suunnatuissa asunnoissa asuu myods muita kuin se-
nioriasukkaita. Tama johtuu paaosin siita, ettd asunnon vapauduttua siihen ei ole |6ydetty yli 65-
vuotiasta asunnon hakijaa vaan se on jouduttu tyhjakayton valttamiseksi vuokraamaan muille
asunnonhakijoille. Lisdaksi myos nuoremmilla ihmisilla voi olla erilaisia rajoitteita, joiden seurauk-
sena heilld on tarve esteettomalle asunnolle. Senioriasunnoissa asui vuoden 2021 lopussa 169

asukasta, joka oli 38 % kaikista yli 65-vuotiasta Petterinkulman asukkaista.

Asukkaat 31.12.2021 Asunnoista Asukkaiden|Asukas-|Yli 65.v
Talotyyppi |1h+k [2h+k (3h+k [yht: yli 65.v kdytossdkeski-ika |[maara |asukkaat
Sotilaskatu 2-4 Kerrostalo 12 13 0 25 25 100 % 79 28 28 100 %
Kaivokatu 4 AB,C  (Kerrostalo 16 24 3 43 34 79% 7 56| 43 77%
Oivakuja 1-2 Kerrostalo 0 30 6 36 222 61% 54 54/ 24 44%
Kirkonsalmentie 14 (Kerrostalo 1" 7 3 21 120 57% 58 25 16; 64%
Kirkonsalmentie 12 A (Kerrostalo 0 9 0 9 7 78% 7 1 8 73%
Kuutolankatu 6 Kerrostalo 3 11 4 18 8 44% 50 28 9 32%
Taavetinkuja 3 Kerrostalo 16 22 0 38 21: 55% 57 40| 220 55%
Satamakatu 11 Kerrostalo 7 9 1 17 17: 100 % 81 19 19: 100 %
65 125 17| 207| 146: T71% 66 261 169: 68 %

Taulukko 7. Luettelo Petterinkulma Oy:n senioreille suunnatuista asunnoista.

Senioriasuntojen lisdksi Petterinkulmalla on muita esteettomia asuntoja 280 kpl. Tassa yhtey-

dessa esteettomiksi asunnoiksi on luokiteltu kaikki hissilliset asunnot, kerrostalojen ensimmaisien
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kerrosten asunnot, joiden saavutettavuus ei edellytd portaiden nousemista seka kaikki yksiker-
roksiset rivitaloasunnot. Naissa esteettomissa asunnoissa asui vuoden 2021 lopussa 90 asukasta,

joka oli 20 % kaikista yli 65-vuotiasta asukkaista.

Esteettomia asuntoja on todellisuudessa viela enemman, mutta alla olevassa taulukossa numero
8 ei ole listattu sellaisia taloja, joissa ei tarkastelu hetkella asunut yhtaan yli 65-vuotiasta. Paaosin
tama johtui siitd, ettd ndiden talojen asuntotyypit olivat isoja 3 h + k ja 4 h + k asuntoja, jotka ovat

asukasvalinnassa kohdennettu muille asiakasryhmille, erityisesti lapsiperheille.

Asukkaat 31.12.2021 * Veturitallinkatu asukkaat 1.6.2022 Asunnoista Asukkaiden |Asukas- |Yli 65.v
1h+k|2h+k [3h+k|yht: |yli 65.v kdytossa |keski-ikd v |mddra [asukkaat
Kivirannantie 37 Kerrostalo 7 2l 9 5. 56 % 47 21 8 38%
Kivirannantie 39 Kerrostalo 6 2 8 1 13% 39 1 1. 9%
Paloisvuorentie 16 ABC |Kerrostalo 9 9 9| 27 9 33% 44 48 1: 23%
Pélissenlahdenkatu 1  [Kerrostalo | 12 9 9| 30 12: 40 % 50 46 14 30%
Otavankatu 7 Kerrostalo 2 1 3 0 0% 54 3 00 0%
Karjalankatu 27 Kerrostalo 4 2 6 4 67 % 69 8 4: 50%
Kauppis-Heikintie 1,3,5 |Rivitalo 10 10| 20 5 25% 38 44 5 1%
Suistamonkatu 99-101 |(Kerrostalo | 24| 12| 12 48 100 21% 38 77 10 13%
Veturitallinkatu 15* Rivitalo 3 { 2| 12 2 17% 44 15 4: 27%
Linkinlahdenkatu 16 Rivitalo 7 1 8 4 50 % 50 15 7. 47%
Saunatie 1 Rivitalo 8 2 10 5 50% 58 1 5. 45%
Saunatie 4 Rivitalo 20| 10 9| 39 7. 18% 53 42 7 17%
Kilpikuja 2 B Rivitalo 2 2 1. 50 % 60 2 1 50%
Pohjoiskaari 4 Rivitalo 4 8 3 15 3.20% 33 31 5 16%
Lohkarekuja 2 Rivitalo 13 4| 17 2. 12% 47 30 2 7%
Honkakatu 2 Rivitalo 14 8 4] 26 6 23% 52 29 6: 21%
106| 109| 65| 280 76 27 % 49 433 90 25%

Taulukko 8. Luettelo Petterinkulma Oy:n muista kuin senioreille suunnatuista esteettémista asun-

noista.

Valtaosa eli 42 % yli 65-vuotiasta asui yhtion muissa kuin taulukoissa 7 ja 8 mainituissa asunnoissa.

Yli 65-vuotiaiden asukkaiden
jakautumiminen asuntotyypeittdin

Senioriasunnot 38%
Muut esteettomat asunnot 20%
Muut asunnot 42 %
Yhteensa 100 %

Taulukko 9. Petterinkulma Oy:n yli 65-vuotiaiden asukkaiden jakautuminen asuntotyypeittain.
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Vuoden 2021 lopussa lisalmessa asui 5875 yli 65-vuotista. Heista Petterinkulmalla asui 449 asu-
kasta, joka vastaa 7,6 %. Tulevaisuudessa yli 65-vuotiden maaran ennustetaan kasvavan. Tilasto-
keskuksen vuoden 2019 ennusteen mukaan heidan maaransa on suurimmillaan vuonna 2033,
jonka jalkeen maara kaantyy laskuun. Mikali tulevaisuudessa heidan suhteellinen osuutensa Pet-
terinkulman asukkaista sailyy vuoden 2021 tasolla niin heiddan maaransa kasvaa alla olevan taulu-

kon 10 mukaisesti.

Yli 65-vuotiaiden asukkaiden madra lisalmessa ja Petterinkulmalla

lisalmessa |Petterinkulma Oy ( 7,64 %)
Touteuma 2021 5875 449
Ennuste 2033 6554 501
Ennuste 2040 6115 467

Taulukko 10. Petterinkulma Oy:n ennustettu asukasmaaran kehittyminen yli 65-vuotiaiden osalta

vuoteen 2040.

Mikali Petterinkulman yli 65-vuotiaiden asukkaiden suhteellinen osuus sdilyy vuoden 2021 tasolla
kuten my0s heidan ruokakuntiensa keskikoko niin senioriasuntojen ja muiden esteettomien asun-
tojen kysynta ja tayttoaste muuttuvat alla olevan taulukon 11 mukaisesti. Tayttoasteella tarkoi-
tetaan sitd, ettd kuinka monta prosenttia asunnoista on yli 65-vuotiaiden ja heidan perheenjasen-

tensa kaytossa.

Toteuma 2021 Yli 65-vuotiaden kdytossd Yli 65-vuotiaat asukkaat Ruokakunnan Tayttdaste
Asuntomaara olevat asunnot asukkaat keskikoko yli 65-vuotiaat
Senioriasunnot 207 146 169 1,16 71%
Muut esteettomait asunnot 280 76 90 1,18 27 %
Ennuste 2033 Yli 65-vuotiaden kdytossd Yli 65-vuotiaat asukkaat Ruokakunnan Tayttdaste
Asuntomaira olevat asunnot asukkaat keskikoko yli 65-vuotiaat
Senioriasunnot 207 164 189 1,15 79 %
Muut esteettdmadt asunnot 280 85 100 1,18 30 %
Ennuste 2040 Yli 65-vuotiaden kdytossd Yli 65-vuotiaat asukkaat Ruokakunnan Tayttdaste
Asuntomaara olevat asunnot asukkaat keskikoko yli 65-vuotiaat
Senioriasunnot 207 152 176 1,16 73 %
Muut esteettdmit asunnot 280| 79 94 1,18 28 %

Taulukko 11. Ennuste Petterinkulma Oy:n senioriasuntojen ja muiden esteettémien asuntojen

tayttoasteen muutoksesta vuoteen 2040.
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Taulukosta 11 voidaan paatella, etta kysynnan kasvu ei ylitd missdan vaiheessa senioriasuntojen
ja muiden esteettdmien asuntojen kokonaismaaraa. Nain ollen yli 65-vuotiaille kohdennettujen

asuntojen saatavuus voidaan varmistaa tehostamalla asukasvalintaa.
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8 Johtopaatokset

Opinndytetyon tarkoituksena oli selvittdda miten Petterinkulma Oy:n omistamien asuntojen ky-
synta muuttuu tulevaisuudessa vaestorakenteen muutoksen seurauksena ja miten yhtion tulisi
kehittaa strategiaansa siten, etta se olisi varautunut ndiden muutosten vaikutuksiin. Lisaksi tutki-

muksen tarkoituksena oli selvittda erityisesti senioreille kohdennettujen asuntojen lukumaaraa.

Viaestorakenteen muutos on globaali-ilmié. Muutokset ovat luonteeltaan sellaisia, etta yrityksella
itsellaan ei ole juurikaan keinoja vaikuttaa niiden toteutumiseen. Sen sijaan yritykselld on paljon-
kin keinoja varautua muutoksen vaikutuksiin. Tutkimuksen perusteella voidaan tehda suuntaa an-
tavia ennusteita tulevaisuuden asumisen tarpeista seka tarvittavista asuntomaarista. Ennusteisiin
liittyy kuitenkin aina epavarmuustekijoita. Epavarmuustekijoistd huolimatta tutkimustuloksista
voidaan tehda paatelma, ettd vaestomaadran ja vdestdrakenteen muutoksilla on merkittavat vai-

kutukset Petterinkulma Oy:n toimintaymparistoon.

8.1 Tutkimuksen keskeisimmat tulokset

Vaestorakenteen muutoksen vaikutukset Petterinkulman asuntojen kysyntaan vaihtelevat riip-
puen tarkasteltavasta skenaariosta. Kaikissa skenaarioissa yhdistavana tekijana on pieneten asun-

tojen kysynnan kasvaminen. Pieneten asuntojen kysynnan kasvua ennakoi useampi osatekija:

- Syntyvyys laskee. Tasta seuraa perhekoon pienentyminen. Pienet perheet tarvitsevat pie-

nempia asuntoja.

- Yhdenhengen kotitalouksien maara kasvaa. Kyseessa on lansimainen megatrendi, jonka
kehitystd edesauttaa syntyvyyden laskun lisdksi myds muuttuvat asenteet yhteiskun-

nassa. Lapsien hankkiminen ei ole enaa itsestdanselvyys.

- Yli 65-vuotiaiden maara kasvaa. Syntyvyyden ollessa matala erityisesti yli 65-vuotiaiden
suhteellinen osuus vadestdstd kasvaa. lkdantyvillda ihmisilld yksin asuminen on hyvin
yleista. Erityisesti siihen vaikuttaa leskeytyminen tai puolisin joutuminen esimerkiksi hoi-

tokotiin.
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Edella mainitut syyt kasvattavat pienten asuntojen kysyntaa ja samalla laskevat suurempien asun-
tojen kysyntaa. Suurempien asuntojen kysynta kasvaa ainoastaan toivottavassa skenaariossa SK2.
Kysynnan sailyttaminen nykyisellakin tasolla nayttaa haastavalta ja on vahvasti sidoksissa erityi-
sesti maahanmuuttoon. Maahanmuuttajien perheet ovat usein suuria, joten he tarvitsevat isoja

asuntoja.

Asuminen keskittyy ja asuntojen esteettomyyden vaatimukset korostuvat. Skenaarioiden valilla
on kuitenkin eroja. Huonoimmassa skenaariossa SKO keskittyminen on voimakasta, koska vaesto
supistuu merkittavasti. Todennakoisessa skenaariossa SK1 ja toivottavassa skenaariossa SK2 kes-
kittyminen sailyy suunnilleen nykyiselld tasolla. Kuitenkin myods ndissa skenaarioissa tapahtuu
keskittymista kaupungin keskustan alueelle, koska senioreiden eli yli 65-vuotiaiden suhteellinen
osuus vaestosta kasvaa. lkadantyva vaesto vaatii ymparilleen palveluja liikkkumisen ollessa rajoite-

tumpaa.

Yli 65-vuotiaat eli seniorit ovat kaikissa skenaarioissa kasvava asiakasryhma, ja tama vaikuttaa
asuntojen koon ja sijainnin lisaksi myos niiden esteettomyyteen. Tulevaisuudessa asuntojen es-
teettomyys korostuu. Lahidissa on perheasuntojen lisaksi myds pienid asuntoja. My06s palveluita
on joillakin alueilla hyvin saatavilla. Tama ei kuitenkaan riita, mikali asuntoja ei saada muutettua
esteettomiksi. Osittain vanha asuntokanta on sellaista, ettei niiden muuttaminen esteettomaksi
ole taloudellisesti kannattavaa. Tama lisdad muuttopainetta keskustan alueella oleviin esteetto-
miin asuntoihin. Toisaalta ilmidén seurauksena pienempia asuntoja vapautuu lahidistd nuorten ja

tyoikaisten tarpeeseen.

Kaikesta huolimatta yli 65-vuotiaiden maaran kasvaminen ei tule aiheuttamaan yhtiélle merkitta-
vid haasteita. Ei toivottavassa skenaariossa SKO ja todennakdisessa skenaariossa SK1 vaestomaara
on supistuva, jolloin asuntojen kokonaiskysynta on laskeva. Senioreiden maara kasvaa, mutta ta-
man tutkimuksen perusteella senioreille suunnatuissa asunnoissa on talld hetkelld runsaasti po-
tentiaalisesti vapaata kapasiteettia mika voidaan tehokkaammalla asukasvalinnalla suunnatta se-
nioreiden kayttoon. Senioreille suunnattujen asuntojen tayttdaste yli 65-vuotiaiden asukkaiden
osalta on nykyiselladn 71 %. Senioreiden madardan ennustetaan olevan suurimmillaan vuonna
2033. Mikali yli 65-vuotiaden asukkaiden suhteellinen osuus kaikista asukkaista sailyy nykyisella
tasollaan eli 7,5 % niin senioreille suunnattujen asuntojen tayttdaste kasvaa, mutta ainoastaan 79

%. Sama koskee myds muita esteettomia asuntoja. Nykyiselladn ndistd asunnoista 27 % on yli 65-
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vuotiaiden kaytossa. Vuonna 2033 luku olisi 30 %. Tutkimuksen perusteella senioreille suunna-
tuista ja soveltuvista asunnoista voisi tulla pula ainoastaan silloin, jos heidan suhteellinen osuu-
tensa Petterinkulman asukkaista nousisi merkittavasti. Myos toivottavan skenaarion SK2 toteutu-
minen voisi aiheuttaa yli 65-vuotiallle asuntopulaa, koska kokonaisvdaestémaran kasvu lisdisi Pet-
terinkulman asuntojen kokonaiskysyntaa, jolloin kysyntaa ylittaisi tarjonnan kaikissa asuntotyy-
peissa. Tassakin tapauksessa senioreille riittaisi asuntoja tehostamalla asukasvalintaa, mutta tasta

seuraisi asuntopulaa muissa asiakasryhmissa.

Kilpailutilanteen kehittymisen arviointi on vaikeaa, koska Petterinkulma toimii yleishyddyllisen
toimijan periaatteilla omakustannushinnalla vapaassa markkinassa. Nykyiselladn yhtién asunto-
maara on niin suuri, etta asukkaaksi valitaan asiakkaita myds muutoin kuin sosiaalisilla perusteilla.
Tama nakyy erityisesti siten, ettd asunnonhakijoiden tulorajojen tarkastamisesta on luovuttu ja
kuka tahansa varallisuudesta riippumatta voi saada yhtioltd asunnon. Mikali asukasvalinnassa
noudatettaisiin tulo- ja varallisuusrajoja niin asuntoja jaisi tyhjaksi, joka heikentaisi yhtion kaytto-
astetta ja taloudellista asemaa. Kaytannossa tama tarkoittaa sitd, etta kaikki muut vuokranantajat
ovat Petterinkulman kilpailijoita. Petterinkulman tapauksessa kysynta ei ole ainoa kilpailuun vai-
kuttava tekija, vaan kilpailuetua syntyy myos hinnoittelulla. Petterinkulma tuottaa asuntoja oma-
kustannushintaan, jolloin tuottovaatimuksen voidaan ajatella olevan vieraalle padomalle makset-
tavan koron suuruinen. Yksityinen vuokranantaja kilpailee samoista asiakkaista, mutta hanen
tuottovaatimuksensa on yleensa suurempi, jolloin vuokra nousee korkeammaksi. Tama kaantaa
kilpailutilannetta Petterinkulman eduksi kysynnasta riippumatta. Voidaan kuitenkin ajatella, etta
ei toivottavassa skenaariossa SKO skenaariossa kilpailu kiristyisi, koska asuntotarjonta kasvaisi.
Todenndkdisessa skenaariossa SK1 ja toivottavassa skenaariossa SK2 kilpailutilanne sailyisi suun-

nilleen nykyisellaan.

Tutkimuksen perusteella voidaan tiivistetysti todeta, etta vdestérakenteen muutoksen seurauk-
sena pienten asuntojen kysynta kasvaa joka tapauksessa ja perheasuntojen kysynta todennakai-
sesti laskee tai sdilyy nykyisellaan. Asumisen keskittyminen palveluiden ldheisyyteen ei ainakaan
vahene. Kilpailutilanne kiristyy tai sdilyy nykyiselldan riippuen vaestokehityksesta. Senioriasun-
tojen kysynta kasvaa, mutta ei todenndkdisesti ylitd olemassa olevaa tarjontaa. Vaatimukset

asuntojen esteettomyydelle lisdantyvat yli 65-vutiaiden maaran kasvaessa.
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8.2 Toimenpiteet Petterinkulman strategian kehittamiseksi

Vaestorakenteen muutoksella on merkittavia vaikutuksia yrityksen toimintaymparist6on ja asun-
tojen laatuun, maaraan ja sijaintiin seka kilpailutilanteeseen. Yrityksen strategiaprosessissa muu-
tokset tulisi huomioida ja niihin taytyisi varautua. Asuntokantaa tulisi kehittaa siten, etta se vas-
taisi my06s tulevaisuudessa muuttuvaan kysyntaan. Petterinkulmalla itsessdan ei ole keinoja vai-
kuttaa vdestorakenteen muutokseen, mutta yritys voi tehda useita erilaisia toimenpiteita, joilla

tulevaan muutokseen voidaan varautua.

Petterinkulman strategian terdvoittaminen vaatisi lisalmen kaupungilta nykyista tehokkaampaa
omistajanohjausta. Kaupungin tulisi omistajana maarittaa yhtiolle selkeat tavoitteet asuntojen
maaraan liittyen. Yhtion kannalta olisi ideaalista, ettd asetetut maarat olisi sidottu kaupungin asu-
kaslukuun, jolloin yhtidon omistamien asuntojen maara vastaisi paremmin vaestonmaaran muu-

toksiin.

Vaestorakenteen muutoksesta aiheutuvaan kysynnan muutokseen varautuminen vaatii strate-
gian kehittamista. Seuraavassa on mainittu joukko erilaisia toimenopiteitda huomioitavaksi Pette-

rinkulma Oy:n strategiaprosessissa.

8.2.1 Asuntojen maara

Kayttoasteen jatkuva seuranta. Kayttoasteelle tulisi maarittaa selkea tavoitearvo. Mikali kaytto-
aste laskee, niin asuntojen maaraa tulisi sopeuttaa siten, etta kdyttoaste tavoite saavutetaan.

Hyva kayttdaste osaltaan varmistaa vakaan taloudenpidon seka tehokkaan kiinteistojen kayton.

Asuntohakemuksia pitdisi seurata nykyista jarjestelmallisemmin. Asuntohakemusten maara ja
laatu mittaavat hyvin kysyntda sekd ennakoivat toteutuvaa kdyttoastetta. Asuntohakemusten
maaran lisaksi pitaisi tarkastella niiden laatua kuten hakijoiden ikdjakaumaa seka haettavaa asun-
totyyppid. Asuntohakemuksien systemaattinen tarkastelu yhdistettyna kayttdasteen seurantaan
antaisi tietoa kysynnan jakautumisesta erilaisiin asuntotyyppeihin, joka helpottaisi asuntojen oi-

kean ma&aran arvioimista.
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8.2.2 Asuntojen sijainti ja koko

Tutkimuksen perusteella asuminen todennakdisemmin keskittyy sen sijaan etta se hajaantuisi ai-
nakaan nykyista enemman eripuolelle kaupunkia. Petterinkulman tulisi siis kehittda asuntojen
tarjontaa kaupungin keskustan alueella. Samoin perhekoko pienenee ja yhden hengen talouksien
maadra kasvaa. Tama lisaa pienten asuntojen kysyntaa. Pienten asuntojen kasvava tarve tulee huo-

mioida erityisesti uudisrakentamisen suunnittelussa.

Asumisen keskittyminen, perhokoon pienentyminen seka yhdenhengen talouksien maaran kas-
vaminen pienentaa isojen perheasuntojen kysyntda erityisesti |ahidissa, joissa ei ole palveluja.
Tama vaatisi kiinteistékannan sopeuttamista lahidissa jollakin aikavalilla. Tyypillisesti sopeuttami-
nen tehdaan joko kiinteistdja myymalla tai purkamalla. Myymiselld saadaan rahaa, mutta sen toi-
menpiteen kdyttamistd tulee harkita erityisen tarkasti, koska se ei poista markkinoilla mahdolli-

sesti olevaa rakenteellista ylitarjontaa. Ylitarjonta lisaa kilpailua.

8.2.3 Asuntojen esteettomyys

Vaesto vanhenee, jolloin asuntojen esteettomyys korostuu. Kaikessa peruskorjaamistoiminnassa
tulisi huomioida esteettomyys. Uudisrakentamisessa esteettomyys on helpompi huomioida kuin
peruskorjauksissa. Peruskorjauksissa joudutaankin pohtimaan tarkasti, onko esteettémaksi kor-
jaaminen taloudellisesti kannattava vai onko jarkevampaa purkaa ja rakentaa uutta, jolloin kiin-
teistokanta uudistuisi. Uudistaminen helpottaisi esteettomyyden lisdaksi myds asuntojakauman

sopeuttamista isojen ja pienien asuntojen valilla.

8.2.4 Kiinteistokannan uudistaminen

Kiinteistokannan uudistaminen on valttdmatonta, koska vanhojen talojen huoneistojakauma on
monesti sellainen, ettd se ei peruskorjattunakaan vastaa kysyntdan. Uudistamalla kiinteistokan-
taa pystytdaan rakentamaan sijainniltaan oikeassa paikassa sijaitsevia asuntoja, jotka ovat oikein
kokoisia ja esteettomid. Samalla ne ovat myods energiatehokkaita. Kiinteistokantaa uudistamalla

pystyttaisiin tarjoamaan asiakkaille nykyaikaisia koteja, jotka olisivat osaltaan seka vetovoima-
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ettda pitovoima tekijoita. Kiinteistokannan uudistamisessa taytyy kuitenkin huomioida vanhan

kiinteistokannan sopeuttaminen, etta tarjonta ei ylittaisi kysyntaa.

8.2.5 Kilpailutilanteen selvittdaminen

Kilpailutilanne todennakodisemmin kiristyy kuin vahenee. Omakustannusperiaatteella toimivalle
yhtiolle merkittavin kilpailuetu on hinta eli asuntojen vuokra. Hinnan lisaksi kilpailuun vaikuttaa
myo0s laatu. Huolehtimalla, ettd asuntojen maara on oikea, pystytdan varmistamaan korkea kayt-
toaste. Korkean kadyttoaste puolestaan edesauttaa vakaata taloutta ja tulonmuodostumista. N&in
ollen korjaukset pystytdan tekemdaan suunnitellusti ja riittdvissa maarin, mika lisaa kilpailuetua.
Omistajan tehtdvana olisi maarittd missa laajuudessa ja milld ehdoilla kilpailua kdydaan markki-
nassa, jossa on myos yksityisia toimijoita, ettei markkinoille aiheuteta liikaa hairioita. Kilpailuti-
lanteen selvittamiseksi olisi tutkittava yksityisen asuntotarjonnan maara ja laatu. Laatutekijoista

tarkeitd ovat asuntojen koko, sijainti ja esteettomyys.

Kilpailutilanteen tutkimisella saataisiin selville vuokra-asuntotilanne koko kaupungin alueella. Yh-
distamalla Petterinkulman ja muiden vuokranantajien asuntotarjonta saataisiin selville kaupungin
alueella olevien vuokratalojen kokonaiskadyttoaste. Taman perusteella voitaisiin tehda tarkempia
johtopaatoksia siita, onko kokonaistarjonta sellainen, etta kysynta ja tarjonta ovat tasapainossa
vai onko asunnoista ylitarjontaa tai alitarjontaa. Markkina-analyysin jalkeen yhti6lla olisi parempi

mahdollisuus kirkastaa strategiaansa seka maarittaa tarvittaessa uudelleen missio ja visio.

8.2.6  Strategian paivittdmien sekad mission ja ydinvision kirkastaminen

Yhtion missiota ja visiota tulisi teravoittaa. Yhtion perustehtdva on sosiaalinen asuntotuotanto,
mutta talla hetkelld asukkaista valtaosa valitaan muilla kuin sosiaalisilla perusteilla, koska asunto-
maarad on liian suuri pelkastaadn tahan tarkoitukseen. Taytyisi maarittdad mika tai mitka ovat yhtion
paaasiallisia asiakasryhmia ja keskittya niihin nykyistd enemman. Tama tarkoittaisi asuntomaaran
pienentamisesta nykyisestd. Asuntomaaran pienentdminen vahentdisi yhtion riskiad tyhjakayt-

toon, mikali kaupungin asukasmaara jatkaisi laskuaan myos tulevaisuudessa.
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9 Pohdinta

Tutkimuksen tarkoituksena oli selvittda miten vaestorakenteen muutos vaikuttaa Petterinkulman
strategiaan ja asuntojen kysyntdaan vuoteen 2040 mennessa. Lisaksi tutkimuksen tavoitteena oli
selvittdd miten muutos vaikuttaa senioriasumiseen. Mielestani tutkimus onnistui vastaamaan esi-

tettyihin kysymyksiin ja ndin ollen saavutti sille asetetut tavoitteet.

Tulevaisuutta ei voida ennustaa. Sitd voidaan kuitenkin tutkia ja kartoittaa erilaisia tulevaisuusku-
via ja tehda niiden perusteella erilaisia arvioita tulevaisuuden kehityskuvista. Se miten hyvin en-
nusteet ja arviot toteutuvat, selvidd vasta myohemmin. Opinndytetyon laadinnassa keskeisessa
asemassa ovat olleet vaestoennusteet. Niihin liittyy kuitenkin epavarmuustekijoitd, koska ne pe-
rustuvat pelkdstaan menneeseen kehitykseen ja sitd seuraaviin oletettuihin jatkumoihin. Emme
kuitenkaan tieda, etta alistuuko tulevaisuus ainoastaan menneisyyden jatkumoksi. Tuskinpa vaan.
Ovatko muutokset meille sitten hyvia vai huonoja, sitdkddan emme tiedd. Voimme ainoastaan esit-

taa hyvin tai huonommin perusteltuja arvioita. Totuutta me emme tieda.

Opinndytetyssa tarkasteltiin vaestokehitysta kolmen vaestéskenaarion perusteella. Huonoin ske-
naario eli SKO skenaario kuvaa tilastokeskuksen ennusteen toteutumista seuraavaa skenaariota.
Loput kaksi skenaariota SK1 ja SK2 ovat toteutettu siten, ettd pohjaennusteena toimivan tilasto-
keskuksen ennustetta on parannettu muuttamalla taustalla vaikuttavia osatekijoita. Naista ske-
naarioista todennakdisemmaksi on nimetty SK1. Mielestani skenaarioiden keskindiseen jarjestyk-
seen on perusteltua suhtautua myos kriittisesti, koska huonoin mahdollinen skenaario perustuu
kuitenkin tutkittuun Tilastokeskuksen ennusteeseen. Pitdisikd tdman SKO skenaarion kuitenkin
olla todennak®oisin ja kahden muun skenaarion SK1 ja SK2 toivottavia? Tutkimuksen pohjaaminen
juuri ndihin kolmeen skenaarioon on kuitenkin perusteltua, koska myos yhtion omistaja, eli lisal-

men kaupunki on kayttdnyt niitd pohjana tulevaisuuden suunnittelussaan.

Tarkasteltavia skenaarioita olisi voinut olla enemmankin. Taman tutkimuksen huonoimmasta ske-
naariosta puuttuvat kokonaan mustat joutsenet. Musta joutsen voisi olla esimerkiksi suuri raken-
nemuutos alueen elinkeinoelamassa kuten esimerkiksi jonkin suuren tyénantajan toiminnan lo-

pettaminen, josta seuraisi tyottomyytta, joka lisdisi pois muuttoa ennakoitua enemman. Samoin
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toivottavasta skenaariosta puuttuu villit kortit. Villi kortti voisi olla esimeriksi jonkin uuden teolli-
suuden alan yrityksen rantautuminen kaupunkiin, joka toisi nopeasti lisda tyopaikkoja. Tyopaik-

koja seuraisi myos tyévoiman muuttaminen lisalmeen. Kasvava vdesto tarvitsisi lisda asuntoja.

Myds ilmastonmuutos, globaalit pandemiat seka sodat voivat aiheuttaa sen, ettd vaestonkehitys
yllattaa Yla-Savon positiivisesti. Lisdaksi skenaariot ovat yksinomaan opinndytetyon tekijan nake-
myksid. Laajentamalla skenaariotydoskentelya esimerkiksi yhtion hallitukseen ja kaupungin joh-
toon olisi saatu varmasti enemman erilaisia nakemyksia, jotka olisivat puolestaan tehneet opin-

naytetyosta kattavamman ja myos talta osin lisinneet tutkimuksen luotettavuutta.

Opinndytetyon tulosten taysimaarainen hyddyntaminen edellyttaisi jatkotutkimusta. Jatkotutki-
mus auttaisi tarkentamaan tutkimusongelmaa ja toisi siihen lisdtietoa. Keskeisimpana jatkotutki-
muskohteena nakisin vertailun muiden kaupunkien vuokrataloyhtidihin ja muihin yleishyddyllisiin
vuokranantajiin asuntomadrien osalta. Olisi hyddyllistd selvittdd mikd on muiden kaupunkien
yleishyddyllisten yhtididen asuntojen prosentuaalinen osuus koko kaupungin vaestémaaraan ver-
rattuna. Tama auttaisi lisalmen kaupunkia ja Petterinkulmaa maarittamaan sita, mika olisi sopiva

asuntomaara lisalmessa.

Toinen tutkimuksen kannalta keskeinen jatkotutkimuskohde olisi koko lisalmen vuokralla asumi-
sen tilanteen selvittdminen. Minka verran kaupungissa on vuokra-asuntotoja huomioiden myds
yksityiset vuokranantajat ja mika on ndiden asuntojen kayttoaste. Tama edesauttaisi kokonaisti-

lanteen hahmottamista, josta olisi hyytya yrityksen strategian, vision ja mission pdivittamisessa.

Kolmas merkittava jatkotutkimuskohde olisi tutkia tarkemmin asiakasrajapintaa erityisesti yli 65-
vutioaiden osalta. Olisi tarkeaa tietaa, etta millaiset tekijat vaikuttavat ihmisten asumispaatoksiin
siind eldaman vaiheessa, kun omistusasunto pdatetddan myyda ja muutetaan lahemmaksi kaupun-
gin palveluita. Missa maarin tama ryhma paattda hankkia uuden omistusasunnon, joka vastaa
paremmin muuttuneita tarpeita ja missa maarin vuokralle muuttaminen on tosiasiallinen vaihto-
ehto. Lisaselvitykselle pystyttaisiin kartoittamaan mahdollista asiakaspotentiaalia paremmin kuin

pelkalla suhdelukuvertailulla, jota tassa opinnaytetyossa on hyédynnetty.

OpinndytetyOprosessi syvensi omaa ammatillista osaamistani. Vaikka opinnaytetyon tuloksiin liit-
tyy paljon epavarmuustekijoita, niin tulokset kasvattivat omaa nakemystani siitd, mika on vuok-
ralla-asumisen tamanhetkinen tilanne lisalmessa ja miten se mahdollisesti muuttuu tulevaisuu-

dessa.
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Yleiselld tasolla opinnaytetyon tutkimuksen tulokset peilautuvat hyvin julkiseen keskusteluun
Suomessa ja monessa muussakin lansimaassa kdynnissa olevasta rakennemurroksesta. Tutkimuk-
sen tulokset vahvistavat yleista kasitysta siitd, etta Suomi vanhenee, vaestd keskittyy ja perhe-

koko pienenee. Muutokset vaikuttavat koko yhteiskuntaan ja asuminen ei tee siitd poikkeusta.

Itselleni hyodyllisintd opinndytetyssa olivat tutkimuksen tulokset. Osaltaan ne tukivat omaa ole-
massa olevaa nakemystani, mutta tutkimuksessa tuli esiin myos uutta tietoa. Merkittavin 16ydos
oli olemassa oleva asukasrakenne ja sen oletettu kehittyminen. En ollut aikaisemmin tutkinut asu-
kasrakennetta numeraalisesti nyt toteutuneessa laajuudessa. Taman takia yli 65-vutiaiden asuk-
kaiden maara tuli minulle yllatyksena. Olin ajatellut, ettd Petterinkulmalla asuu enemman yli 65-
vuotiaita mita todellisuudessa asuu. 7,6 % lisalmen yli 65-vuotiasta asuu Petterinkulmalla. Talla
luvulla on merkitysta arvioitaessa senioriasumisen maaraa tulevaisuudessa. Ennen tutkimusta ar-
vioin, etta luku voisi olla noin 15 % eli kaksinkertainen. Toinen yllatys oli, etta senioreille suunnat-
tujen asuntojen tayttdaste on luulemaani alhaisempi. Tama yhdistettyna senioreiden olettamaani
pienempdan maaraan vaikuttaa merkittavasti heille suunnattujen asuntojen kokonaismaaraan
tulevaisuudessa. Tutkimuksen perusteella Petterinkulman senioreille suunnatuista asunnoista ei

tulevaisuudessa synny pulaa vastoin yleista ja omaakin olettamaani.

Haastavinta opinnaytetyossa oli sovittaa aihe teoreettiseen viitekehykseen siten, ettd opinnayte-
tyo tayttaa tieteelliselle tutkimukselle asetettavat vaatimukset. Erityisesti sopivan tutkimusmeto-
din l6ytaminen ja soveltaminen oli hieman haastavaa. Tulevaisuudentutkimus viitekehyksena oli
erittdin mielenkiintoinen ja soveltui mielestani hyvin tdman aiheen tutkimiseen. Jalkeenpdin aja-
tellen pehmed systeemimetodologia oli oikea valinta, vaikka aiheeseen perehtyminen ja mene-
telman omaksuminen otti aikansa. Tutkimuksen tekeminen olikin erittdin opettavaista ja oma ka-
sitykseni Petterinkulman nykytilasta ja tulevaisuudesta syveni merkittavasti. Tama kuvastaakin
hyvin pehmedn systeemimetodologian prosessia. Pirkko Anttilan (2006, 247;436) mukaan peh-
mead systeemianalyysi poikkeaa perinteisesta systeemianalyysista siten, etta tulosten lisaksi tut-
kitaan my0s sitd prosessia, jonka tuloksena jokin ratkaisu syntyy. Lisaksi Anttila toteaa, etta rat-
kaisun kriteerina on, etta osallistujat pitavat sita onnistuneena tai ettda ongelma tilanne on paran-
tunut tai siihen on saatu lisdaa nakemysta. Anttilan esittdmien kriteerien perusteella pidan opin-
ndytetyotani hyvinkin onnistuneena, koska koen etta opinndytetydprosessi kasvatti omaa osaa-

mistani seka lisasi tietdmystani kasiteltdavasta ongelmasta.
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Missio, arvot, visio ja strategia 2025. Petterinkulma Oy

%/m asumidta”

MISSIO

Petterinkulma on asumisen edelldkéviji, joka tuottaa ja ylldpitdd laadukkaita ja kohtuu-
hintaisia vuokra-asuntoja. Asunnot ovat viihtyisid, turvallisia ja mahdollistavat asumisen
eldmin erivaiheissa ja tilanteissa. Asuntotarjonta on monipuolista. Petterinkulmalla asu-
minen on helppoa, viihtyisda ja turvallista. Petterinkulma kehittda aktiivisesti ja ennakko-
luulottomasti erilaisia asumisenratkaisuja. Tdmai tukee lisalmen kaupungin visiota olla
Suomen houkuttelevin seutukaupunki.

ARVOT

AVOIMUUS
Toiminta on ldpindkyvaa ja kestdd ulkopuolisen tarkastelun. Tiedotus on faktoihin perus-
tuvaa, avointa ja oikea-aikaista.

VASTUULLISUUS
Koti on ihmiselle eldmén peruspilareita ja tunnemme vastuumme siitd. Toimimme hyvéan
vuokratavan mukaisesti ja sopimuksiimme voi luottaa.

ROHKEUS
Uskallamme kokeilla uusia toimintatapoja ja tehda asioita eri tavalla kuin muut.

VISIO

Petterinkulma on Y14-Savon houkuttelevin vuokranantaja. Petterinkulman asunnoissa
asuu Yli-Savon tyytyvdisimmat vuokralaiset. Petterinkulma on arvostettu toimija niin
asiakkaitten kuin yhteistydkumppaneiden keskuudessa.
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STRATEGIA 2025

ASIAKKAAT
STRATEGINEN TAVOITE: LUOTETTAVA VUOKRANANTAJA
KESKEISET TAVOITTEET:
- Petterinkulma on houkutteleva vaihtoehto vuokra-asuntoa etsiville.
- Asiakkaat suosittelevat yhtiota.
- Asiointikokemus on miellyttava, palvelu on hyvaa ja ammattitaitoista.
- Kiinteistonhuolto on laadultaan hyvaa.
- Yhti6 synnyttaa ihmisissa positiivisia mielikuvia, nakyvyys sosiaalisessa
mediassa ja tapahtumatoreilla on riittavaa.
- Mielekas vaihtoehto omistusasumiselle.
- Asuntotarjonta on laajaa ja monipuolista. Mahdollistaa asumisen elaman
erivaiheissa.
- Asukastoiminta on aktiivista.

ONNISTUMISEN ARVOINTI
- Asukastyytyvaisyyskysely tehdaan vuosittain, keskiarvo vahintaan 3. Kiin-
teistonhuollon keskiarvo vahintaan 3,5.
- Kayttdaste yli 96,5 %.
- Asukaskokoukset pidetaan vuosittain. Lisaksi jarjestetaan erilaisia asu-
kastapahtumia.

HENKILOSTO
STRATEGINEN TAVOITE: OSAAVIEN IHMISTEN HALUTTU TYONANTAJA.
KESKEISET TAVOITTEET:
- Petterinkulmalle halutaan téihin. Avoimiin tehtaviin saadaan hyvia haki-
joita.

- Tyoéntekijamme suosittelevat Petterinkulmaa tyonantajana ja ovat ylpeita
omasta tyopaikastaan.

- Ihmiset viihtyvat tydssaan ja toimivat ME-hengessa.

- Palkkaus ja etuisuudet ovat kannustavia ja kilpailukykyisia verrattuna mui-
hin vastaaviin tydnantajiin.

- Henkiloston kouluttautumista tuetaan.

- Tyobnkuvat ja vastuualueet ovat selkeat. Tydskentely on itsenaista ja jous-
tavaa.

ONNISTUMISEN ARVOINTI
- Tyotyytyvaisyyskysely kahden vuoden valein, keskiarvo vahintaan 3.
- Henkilostosuunnitelman toteuman seuraaminen vuosittain.
- Kehityskeskustelut vahintaan kahden vuoden valein.
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KINTEISTOT

STRATEGINEN TAVOITE: HYVAKUNTOISET JA TERVEET KIINTEISTOT OI-
KEALLA SIJAINNILLA

KESKEISET TAVOITTEET:

Asunnot ja piha-alueet ovat turvallisia, siisteja ja viihtyisia.
Kiinteistonpito on suunnitelmallista perustuen kiinteistostrategiaan.
Korjausvelan maara on hallinnassa.

Puhdas ja terveellinen sisadilma huomioidaan kaikessa rakentamisessa.
Energiatehokkuuden parantaminen.

Esteettomyys huomioidaan kaikessa rakentamisessa ja ikaantyvien asu-
misoloja kehitetdan yhteistydssa muiden toimijoiden kanssa.

Asunnot sijaitsevat kysyntaan nahden oikeassa paikassa.

Digitalisaation ja teknologian kehitys huomioidaan.

ONNISTUMISEN ARVOINTI

Kayttdaste yli 96,5

Vieraspaaoma ( € / m2 ) ja korjausvelka ovat alle vastaavien yhtididen
keskitason.

PTS-suunnitelman toteutuman seuranta.

Normeerattu lammitysenergiankulutus pienenee vuosittain / pysyy vahin-
taan samalla tasolla.

Asukastyytyvaisyyskysely, taso vahintaan hyva.

Vahintaan puolet yhtion asunnoista soveltuu liikkunta - esteisille.

TALOUS
STRATEGINEN TAVOITE: TALOUS ON VAKAA

KESKEISET TAVOITTEET:

Yhtio pystyy huolehtimaan itsenaisesti velvoitteistaan eika aiheuta taak-
kaa omistajalleen.

Taloudellinen tilanne antaa mahdollisuuden reagoida nopeasti toimin-
taymparistdossa tapahtuviin muutoksiin.

Taloudelliset tunnusluvut ovat keskimaarin paremmat kuin vastaavissa yh-
tidissa muilla paikkakunnilla.

ONNISTUMISEN ARVIOINTI

Kayttoaste yli 96,5 %.

Vuokrat ovat kilpailukykyisia verrattuna lahialueisiin.

Vieraspaaoma (€ / m2 ) ja korjausvelka ovat alle vastaavien yhtididen
keskitason.

Tulot ja menot ovat tasapainossa. Kassavirta on tasainen.

Korkokulut ovat pienemmat kuin vastaavilla yhtioilla keskimaarin.
Poistojen suhde lyhennyksiin on tasapainoinen.

Talouden tunnuslukujen vertaaminen vastaaviin toimijoihin.



