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Asumisen liiketoiminnan tutkimusryhma ASLI

* Ensimmainen asumisen liiketoimintaan keskittyva tutkimusryhma
Suomessa

« TTY:n Rakennetun ympariston tiedekunnan tutkijoista koostuva ryhma

— Koulutustaustat mm. rakennustekniikka, rakentamistalous, arkkitehtuuri,
teollisuustalous, yrityksen johto, kauppatieteet

» Erityisosaamista on asumisen palvelut ja asukkaan preferenssit seka
asumisen liiketoiminta

« ASLI tuottaa seka kansallisesti ettd kansainvalisesti merkittavaa tietoa
asumisen lilketoiminnasta seka ihmisen tarpeista asumisen suhteen

« ASLI:n yhteistydkumppaneita ovat suomalaiset yritykset ja yhteisot,
jotka haluavat kehittda asumisen liiketoimintaansa
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SELMA - Tulevaisuuden senioriasumisen

liiketoimintamallit
— Asiakastarpeet senioriasumisen kehittamisen lahtokohtana

Tarkoituksena tuottaa uutta tietoa asiakaslahtdisen senioriasumisen edellytyksista
ja mahdollisuuksista

« Tutkimuksessa tarkastellaan ikaantyvien inmisten arvoja ja tarpeita seka
kokemuksia asumiseen liittyen sosiaalisen, fyysisen ja virtuaalisen tilan
nakokulmasta

« Tutkimuksessa pyritdan ymmartamaan ikaantyvien ostokayttaytymista asunnon
valintatilanteessa

« Kehitetdan menetelmia asumisvaihtoehtojen kaytettavyyden arviointiin
senioriasiakkaan tarpeiden nakdkulmasta

« Millaisia asumisen tarpeita ikdaantyvalla on ja mita odotuksia asumiseen ja sen
palveluihin kohdistuu?
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ALMA - Asumista ja hyvinvointia tukevat alueelliset

palvelumallit

— Verkostomaiset toimintamallit asuinalueiden palvelurakenteen
kehittamisessa

« Tarkoituksena on synnyttaa uutta asumisen ja hyvinvoinnin
palveluliiketoimintaa seka luoda edellytyksia asuinalueiden
palvelurakenteen eheyttamiselle ja rikastuttamiselle

« Kehitettavat palvelutuotantomallit voivat olla esim.

— asukkaiden yhteisoélliseen toimintaan tai kolmannen sektorin toimintaan
perustuva tuotantomalli;

— kunnan, yritysten tai nadiden yhteistoimintaan perustuva tuotantomalli

— verkostokoordinaattorin toimintaan perustuva malli, jossa
verkostokoordinaattori toimii keskitettyna palveluhankintakanavana alueen
asukkaille

« Selvittdaa asukkaiden preferensseja asumisen ja asumiseen
liittyvien palvelujen osalta
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SUSECON - Kestavat lahipalvelut alueiden
hyvinvoinnin lujittamiseksi

« Hyvien lahipalvelujen varmistamiseksi — seka tarjoaman etta kysynnan
kannalta — tarvitaan uusia liiketoimintamalleja, verkottotumisen malleja
ja asukastoiminnan malleja

 Hanke
— selvittaa todellisia palvelutarpeita hyodyntden olemassa olevia tutkimustuloksia,
— arvioi palveluihin liittyvia liikketoimintamahdollisuuksia,
— arvioi, kehittda ja kuvaa uusia mahdollisia toimintamalleja,
— liittaa lahipalvelut osaksi kestavan rakentamisen indikaattoreita
— arvioi lahipalveluiden todellista vaikutusta ymparistovaikutuksiin, hyvinvointiin,
alueiden ja asuntojen kayttéarvoon ja arvoon.

« Tapaustutkimuksia todellisissa casessa yritysten kanssa



Asumisen liikketoiminta ikaantyneiden
asumisessa

[KT Tanja Tyvimaa
Asumisen liiketoiminnan tutkimusryhma

Tampereen teknillinen yliopisto
20.9.2011
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Vaitostutkimus:
Developing and Investing in Senior Houses in Finland —
Residents’ preferences and investors’ insights

« Julkaistu joulukuussa 2010
« Selvitetty asukkaiden preferensseja seka sijoittajien nakokulmia

e Tutkimus tehty 10 tamperelaisen vuokrasenioritalon valilla
* Yhteenséa 421 asuntoa
« Kohteet sijainniltaan mahdollisimman samanlaisia
« Kohteet valmistuneet 1999-2008
« Kohteet keskikokoisia kerrostaloja
« Kohteiden omistajat YH Lansi, VVO ja Kotilinnasaatio
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Senioritaloista kerattiin seuraavat tiedot:

« Keskivuokra

« Asuntojen koko

* Hoitokustannukset
e Lammitys, vesi, sahko ja siivous yleisissa tiloissa
* Huolto ja kunnossapito
« Jatehuolto

* |nvestointikustannukset

 Rakennuskustannukset, rahoituskustannukset,
rakennuttaminen, ensimarkkinointi, lupamaksut,
kunnallistekniset maksut

* |rtisanomisien maara
* Irtisanomiskustannukset
« Tyhjakayntikustannukset

« Tiedot kerattiin 1-4 vuoden ajalta ja laskettiin keskiarvot

AS\!



Exhibit 2: Apartment Building Data

Mo. | Ave. unit | Ave. Rent | Turn- | Vacancy | Vacancy | Investment | Operational | Capital | Ground
units | size (sf) | (€/sf/mo) | overs | loss (£) rate cost cost cost lease
(€/sf) 1) (€/sf/ma) (€/mo) (Efsff
ma)
Allcases | 421 105 o 2B2% ) wa ) 030 ) 057 ) 005
(2005- (2005-
Company 1 (2008) 2008) 2008) (2008) (2008) (2008)
Casel ... 32 .34 105 1..12 | 10572 | L13% | 160.56 | ... 025 _|... 0.72 ... 0.04
Case 2 32 5491 1.04 20) 16,564 1.88% 159.11 0,25 0.61 0.03
Case 3 24 3191 1.03 B 2,253 1 20% 159.21 0,26 .51 (.04
Casc 4 18 545.7 1.02 12 3,170 0_66% 153.17 0.33 .45 0.03
Company 2 (2008) (2008) | (2008) (2008) (2008) (2008}
CaseS ). N 6234 | .- 1.og 1 .. 5 ... 4743 | L3e% | 20422 | 037 |... 0.52 1. 007
Case6 ... 68 |, 3623 106 1..7..).51378 | 1054% | 20217 | 029 ... 0.38 |.. 0.06
Case 7 43 522.1 1.12 14 15,573 5. 18% 205.07 0,29 0.97 0.07
Casc 8 46 538.7 1.10 4 22,563 .93% 206.34 0.38 0.66 0.07
(2005- (2005-
Foundation 1 (2008) 2008) 2008) (2008) (2008) (2008)
Case9 | 70 | 5105 | 094 | 36 [ 8730 f 05% | 13605 | 029 | 043 | 003
Case 10 40 489 .8 1.12 5 1,520 0.14% 154.85 .28 0.27 0.06

1) adjusted to Decemnber 2008
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Vertailu tamperelaisten senioritalojen kesken

* |nvestointikustannukset vaihtelivat suuresti kohteiden
valilla

 Hintataso muutettiin rakennuskustannusindeksilla vuoden 2008
tasolle

« Kalleimmassa kohteessa paljon oleskelutiloja, kuntosali, ravintola,
maanalainen pysakadintihalli ja sprinklausjarjestelma
« Vuokrataso noin 10% kalliimpi kuin tavallisessa vuokra-
aSunnossa

« Vaihtuvuus huomattavasti pienempi kuin tavallisissa
vuokra-asunnoissa
« Keskimaarin 13%
* 33.6%/35.2% /20.5%
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Vertailu tamperelaisten senioritalojen kesken

« Hoitokustannukset noin 25% korkeammat
* Yleisten tilojen siivous, lammitys ja sdhkokustannukset
« Sisaltaa henkilokuntaa
« Paljon automatiikkaa
* Huoltokustannukset korkeammat, esim. hiekoitus
« Asunnoissa korkeampi lampétila

« Korkeammat rahoituskustannukset



Vertailu tamperelaisten senioritalojen kesken

« Tyhjakaynti merkittavasti suurempi kuin tavallisissa
asunnoissa
* Pienempi asiakaskunta
 Isoja asuntoja vaikea vuokrata
 Pieniin asuntoihin jonoa
« |kaantyneet harkitsevat vuokrausta pidempaan



Exhibit 3: Average Revenue and Expenses

MNo. | Ave. unit Rent Operational | Vacancy | Tumover Capital Ground Hent
units | size (sf) | (€/sf/mo) cost loss (£) cost cost lease minus
(€/stimao) (€fsffmo) 1) | (Efsf/mo) | (€/sf/mao) costs
(€/sf/mo)

Company 1
Case 1 32 5491 1.05 0.25 0.01 (.02 0.72 0.04 0.01
Case 2 32 54491 1.04 0.25 0.02 0.04 61 0.03 0.09
Case 3 29 5191 1.03 0.26 L) .02 .51 0.04 020
Case 4 18 545.7 1.2 .33 .01 (.04 (.45 .03 .17
Average 2B 540.7 1.04 0.27 0.01 0.03 .59 0.03 0.11
Company 2
Cuase 5 43 6234 1.06 0.37 0.05 0.03 .52 0.07 0.05
Case 6 68 562.5 106 0.29 .11 0.02 0.58 0.06 0.00
Case7 .38 ] 5221 112 1 0.29 0.06 D08 087 007 ) 085
Cae8 . 4 |..3387 L 1 038 .. 008 ... ooz .. 066 ... 007 1. o1
Average 50 561.4 1.09 0.33 0.07 0.03 .66 0.07 -0.08
Foundation 1
Cased | 70 |..5105 054 |...022 .00 4 . 003 .. 043 ... 005 1. 015
Case 10 A0 [ 4828 4 R 028 ... 000 1. 0 0.27 [..006 | 050
Average 55 503.0 1.00 0.29 0.00 0.02 038 .04 0.27




Vertailu tavallisen ja seniorivuokratalon kesken

Senior houses Ordinary rental apartments

Average rent per square meter per month (€/m2) 11.23€ 11.87€
Average investment cost per square meter (€/m2) 1380,47€ 1431 57€
Average operation costs per square meter per month (€/'m2) 2. 73€ 2.61€
Number of termination, annual average 2005-2008 10 33
Number of termination, annual percentage 2005-2008 11 % 34 %
Costs of turnovers, annual average 2005-2008 11000 € 30 575 €
Costs of turnovers per square meter per month (€/m2) 0.20& 0.57€
Vacancy loss, annual average 2005-2008 7347 € 5777 €
Vacancy loss per square meter per month (€/m2) 0.13& 0.09€
Annual rate of return before capital costs 7. 11% 7.20%
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Yhteenvetoa

e Hankesuunnitteluun kiinnitettava erityista huomiota
— Asuntojen on vastattava kysyntaa
— Liiketilojen sijaintiin kiinnitettava huomiota

* Myo0s kaavoituksessa huomioitava liikketoiminnan
vaatimukset

 Yllapidolle erilaiset vaatimukset kuin tavallisissa
vuokrataloissa

« Seniorit ovat siisteja vuokralaisia, ei ilkivaltaa

« Mikali tyhjakaynti hallinnassa, senioritalo on hyva sijoitus!
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