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TIIVISTELMA

Suorituskyvyn mittaus on viime vuosina levinnyt yrityksistd myads julkisiin ja yksityi-
siin voittoa tavoittelemattomiin organisaatioihin. Opiskelija-asuntojarjestelméda on ai-
emmin tutkittu Suomessa opiskelijoiden asumistoiveiden kautta seké& opintososiaalisesta
ja koulutuspoliittisesta ndkokulmasta. Taman tutkielman ndkdkulma on taloudellinen.
Tutkimustehtavand on  laatia  suorituskyvyn — mittausjarjestelméd  opiskelija
asuntoyhteisblle ja arvioida siten suorituskykyprisman soveltumista opiskelija
asuntoyhteison suorituskykymittariston lahtokohdaksi.

Suorituskyvyn mittausjarjestelma kasittéa metodit, mittarit, mittaristot ja prosessit, joita
kaytetdan taloudellisen suorituskyvyn mittaamistarkoituksessa. Kokonaisvaltainen suo-
rituskyvyn mittaus tarkastelee organisaatiota eri nakokulmista kattaen koko organi saati-
on keskeiset osa-alueet. Suomalainen opiskelija-asuntoyhteisd on s&éti6 tai kunnan
omistama kiinteistbosakeyhtio, jonka tehtavana on rakentaa, yllapitéa ja vuokrata asun-
toja paasaantoisesti opiskelijoille. Tassa tutkielmassa suorituskyvyn mittausjarjestelma
laaditaan konstruktiivisella tutkimusotteella. Tutkimusmenetelmina ovat haastattelu ja
opiskelija-asuntoyhteisdjen kerd8man tunnuslukuaineiston avulla tehty tilastoanalyysi,
jossa analysoidaan mittaristoon valittujen mittareiden yhtendisyytta Pearsonin korrelaa-
tiokertoimella. Laadittua konstruktiota testataan heikon markkinatestin suhteen. Suori-
tuskykymittariston yleistettavyytta tutkitaan neljan muun opiskelija-asuntoyhteison tun-
nuslukuaineiston avulla

Tutkimuksen tuloksena syntyi Neelyn kehittdméan suorituskykyprisman periaatteiden
mukainen suorituskyvyn mittaugéarjestelma. Tutkimuskohteen johdon mielesta laadittu
suorituskyvyn mittausarjestelmé voidaan ottaa kéyttoon ja sen uskotaan olevan hyddyl-
linen toiminnan suunnittelussa ja strategian selkeyttamisessa. Johtopégtoksena tutkiel-
magta on, etté suorituskykyprisma on sidosryhméaperusteisena lahestymistapana erityi-
sen kayttokelpoinen tutkimuskohteen kaltai sessa organisaatiossa.

AVAINSANAT: suorituskyky, mittaus, opiskelija-asuminen, yleishyodyllinen organi-
saatio






1. JOHDANTO

1.1. Tutkielman tausta

Voittoa tavoittelemattomien ja yhteiskunnan rahoittamien organisaatioiden toiminnan
tuloksellisuutta tulisi mitata itse prosessin tuottaman tuloksen liséksi myds laajemmin
tuotoksella. Tuotoksen voidaan gjatella olevan lagjempi kasite kuin pelkk&d prosessin
lopputuote tai -palvelu. Opiskelija-asuntoyhteison tapauksessa tuotteella voidaan kasit-
téd esimerkiksi asumispalvelua ja sen tuottamisen tehokkuutta voidaan mitata esimer-
kiks asuntojen kayttoasteella. Toiminnan tuotos taas voidaan mitata vaikkapa sillg,
kuinka suuri osa paikkakunnan opiskelijoista asuu opiskelija-asuntoyhteison asunnossa.

Y leishyodyllisena toimijana opiskelija-asuntoyhteisolla on lukuisia sidosr'yhmia eikéa
voida suoraan sanoa esimerkiksi yksityisen yrityksen tavoin omistajan edun olevan
madréava tai téarkein. Itse asiassa saatiomuotoisella opiskelija-asuntoyhteisolla ei edes
ole omistajaa. Y leishyddyllisen toimijan kohdalla ei voida myoskdan yksiselitteisesti
sanoa kuka on asiakas. Asiakas voi olla asukkaiden ja liiketilojen vuokralaisten liséksi
yhteiskunta, joka rahoittaa toimintaa, jotta opiskelijoilla olisi kohtuuhintaisia ja -kuntoi-
sia asuntoja. Y leishyodyllisen ja voittoa tavoittelemattoman yhteison strategia voi olla
hyvin erilainen verrattuna voittoa tavoittelevan yrityksen strategiaan. Toimintaa ei ole
esimerkiksi tarkoituksenmukaista lagjentaa yha uusille alueille paremman voiton toivos-
sa. Missiolla eli olemassaolon syyll& on téarkeampi paino yleishyddyllisen toimijan stra
tegiassa kuin voittoatavoittelevalla organisaatiolla.

Suomalaiset opiskelija-asuntoyhteisét muodostavat omaleimaisen joukon asunnontuot-
tgien ja vuokranantajien joukossa. Ne ovat yksityisia séétioité tai kuntien omistamia
osakeyhtidita ja toiminta on luonteeltaan yleishyodyllistd. Suomessa opiskelija-asunnot
ovat oppilaitoksista hallinnollisesti irrallaan, mutta asiakaskunta on voimakkaasti kyt-
keytynyt oppilaitoksiin. Opiskelija-asuntoyhteistt toimivat hallinnollisesti ja organisato-
risesti suurin piirtein samalla tavoin eri kaupungeissa. Erottavana tekijand on ennen
kaikkea toiminnan lagjuus, joka riippuu ennen muuta seudun opiskelijamaarasta. Vaik-
kakin opiskelija-asuntoyhteisot ovat yleishyddyllisid, kohtaavat ne jatkuvasti kovenevaa
kilpailua asukkaista. Tall6in tarvitaan strategioita, pitkan aikavalin suunnitelmia ja sel-
keda kasitysta omasta toiminnasta, jotta kilpailussa menestyy. Téssa auttaa suoritusky-
vyn mittausjarjestelma.



Edella kerrotun perusteella on ilmeistd, etta perinteinen suorituskyvyn mittaus, joka
perustuu esimerkiksi omistajan saamaan pagoman tuottoon tai suoran asiakkaan osta-
maan tuotteeseen tai palveluun el sellaisenaan sovellu opiskelija-asuntoyhteisdn suori-
tuskyvyn mittaukseen. Lahestymistavan on oltava toinen.

1.2. Tutkielman merkitys ja kontribuutio

Kokonaisvaltaisia mittaristoja on sovellettu eri aloille ja nykyisin myds julkiselle sekto-
rille. Kiinteistbalalla, ja opiskelija-asuntotoiminnassa erityisesti, on piirteits, jotka ovat
tyypillisia ainoastaan tdlle alalle. Opiskelija-asuntoyhteisot ovat yleishyoddyllisid organi-
saatioita, eli mahdollismman suuren ylij&man tuottaminen el ole toiminnan tavoite.
Opiskelija-asuntotoiminnassa yhdistyvat kustannustehokkuutta tavoitteleva toiminta ja
voittoa tavoittelematon toiminta. Myds tama seikka vaikuttaa suorituskyvyn mittauk-
seen.

Opiskelija-asuntoyhteisot toimivat Suomessa joko saétidina tal kuntien omistamina osa-
keyhtidina. S&tiossd e ole omistajaa, vaan toimintaa harjoitetaan hallituksen johdolla
sé&dekirjan ja sdtion sdanttjen mukaisesti. Selkedn omistajan puuttuminen saattaa tuo-
da omia piirteitéan opiskelija-asuntoyhteison suorituskyvyn mittaukseen.

Tutkielman aihe on kokonaisvaltaisen suorituskykymittariston kehittaminen opiskelija-
asuntoyhteisolle. Tieteelliseltd kannalta merkittavaa tutkimusaiheessa on suorituskyvyn
mittauksen soveltaminen yksityiseen yleishyoddylliseen yhteisoon kayttaen lahestymis-
tapana suorituskykyprismaa. Opiskelija-asuntoyhteisdt muodostavat toimintansa luon-
teen vuoks muusta kiinteistoalasta poikkeavan joukon. Tutkielmassa sovelletaan pro-
fessori Andy Neelyn vuonna 1999 kehittamaa suorituskykyprismaa, joka on tunnetum-
man balanced scorecardin tapaan ldhestymistapa suorituskyvyn mittaukseen. Suoritus-
kykyprisma l&htee organisaation sidosryhmistd, niiden odotuksista organisaatiota koh-
taan ja toisaalta niiden kontribuutiosta organisaatiolle. Toisessa vaiheessa tarkastellaan
organisaation strategioita, joilla se pyrkii saavuttamaan odotukset. Kolmas vaihe keskit-
tyy prosesseihin, joilla toimintaa harjoitetaan. Neljannessa vaiheessa puolestaan méaari-
tellédn kyvykkyydet, joita organisaatiossa on (Neely, Adams, Crowe 2001: 6- 7). Suori-
tuskykyprisma esitellaan tarkemmin luvuissa 2.2. ja4.3.

Neelyn kehittdméa prismaa ei ole sovellettu kaytantoon siina méarin kuin esimerkiksi
balanced scorecardia. Téhanastiset sovellukset ovat ndyttaneet, ettd prisma soveltuu



varsinkin voittoa tavoittelemattoman organisaation suorituskyvyn mittauksen |ahesty-
mistavaksi. Vuonna 2001 julkaistussa artikkelissaan Neely, Adams ja Crowe kertovat
kolmesta suorituskykyprisman mukaisesta suorituskyvyn mittausj arjestelmasta, jotka on
otettu k&yttoon hyvin erilaisissa organisaatioissa. Nan ollen tutkielman myo6ta saadaan
lisitietoa prisman soveltamisesta ja erityisesti Siitd, voiko opiskelija-asuntoyhteisolle
laatia toimivan suorituskykymittariston suorituskykyprisman mukaisesti. Suoritusky-
vynmittaus levida jatkuvasti voittoa tavoittelemattomiin organisaatioihin. Esimerkiksi
ka&yttoon suorituskykymittariston. Samoin usealla julkishallinnon kiinteistéyksikolla on
kéaytossddn balanced scorecard (Wilson, Hagarty & Gauthier 2003). Niin ikédan suoma
laiset yliopistot kayttavét suorituskyky-informaatiota paatoksenteossaan ja toiminnan
suunnittelussa (Vakkuri & Meklin 2003).

Tutkielmassa on kolme erityispiirretta. Ensiksi, suorituskyvyn mittaus voittoa tavoitte-
lemattomassa organisaatiossa mielletdan erityispiirteeksi. Toinen erityispiirre on tutki-
muskohde, suomalaiset opiskelija-asuntoyhteisdt. Kolmas on suorituskykyprisman so-
veltaminen kaytantoon.

Opiskelijoiden asumista on Suomessa tutkittu atkaisemmin 18hinn& opintososiaalisesta
ta koulutuspoliittisesta ndkokulmasta tutkien opiskelijan asumisen tukijérjestelmia tai
asumisen merkitysta opiskelijoiden hyvinvointiin. Vuonna 2003 julkaistiin Hermansin
tekemd tutkimus opiskelijoiden asumistoiveista, mutta opiskelija-asuntoyhteisdjen ta-
loudellinen tehokkuus ja suorituskyky ei ole aiemmin ollut tutkimuskohteena. Taméa
tutkielma lagjentaa Hermansin ndkokulmaa opiskelija-asuntoyhteison muihin sidosryh-
miin ja toisaalta syvemmalle opiskelija-asuntoyhtei sbn organisaatioon.

Empiiriseltd kannalta tutkielman tuloksen ollessa suotuisa saavat opiskelija
asuntoyhteisot kayttoonsa suorituskykymittariston, jonka avulla voivat parantaa toimin-
taansa ja kannattavuuttaan. Suorituskykymittariston avulla yhteisdille syntyy selkeampi
kuva siitd, mitka ovat menestymisen kannalta olennaisia asioita yhteisdn toiminnassa.
Tall6in ne voivat keskittya toiminnassaan naiden parantamiseen. Tutkielman perusteella
my6s muut yleishyodylliset asuntotuottajat saavat tietoa siitd, minkélaisia suoritusky-
kymittareita tdman tyyppisessa toiminnassa voidaan kayttaa.
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1.3. Tutkielman tavoitteet ja hypoteesit

Tutkielma on luonteeltaan konstruktiivinen tapaustutkimus. Tutkielman tavoitteena on
laatia kokonaisvaltainen suorituskykymittaristo opiskelija-asuntoyhteisolle. Taman jal-
keen laaditun mittariston soveltamista yleisesti opiskelija-asuntoyhteisoihin tutkitaan
keréatyn tunnuslukuaineiston pohjalta. Tutkielmalla on tieteellisen kontribuution lisaksi
vahva kaytannon ulottuvuus. Tutkielman perusteella opiskelijayhteisot saavat lisdtietoa
kerd8méansa tunnuslukuaineiston kayttokelpoisuudesta taloudellisten prosessien arvioi-
miseen ja kehittamiseen.

Hypoteesina esitetdan, ettd " Toimiva opiskelija-asuntoyhteisbn suorituskyvyn mittaus-
jarjestelmd on mahdollista kehittdd suorituskykyprisman periaatteiden mukaisesti.”
Hypoteesia perustellaan tarkemmin ailkaisemman tutkimuksen l8pikaynnin yhteydessa
luvussa kaksi.

1.4. Tutkielman rajaukset

Tutkielma rajataan koskemaan suomalaisia opiskelija-asuntoyhteisdjd. Opiskelija
asuntoyhteisolla tarkoitetaan yhteisod, jonka tarkoituksena on rakentaa, yll&pitaa ja
vuokrata asuntoja, joissa asuvat etupaassa opiskelijat. Opiskelija-asuntoyhteisot toimi-
vat joko saétidina tai kuntien omistamina osakeyhtidind. Opiskelija-asuntoyhteisot kat-
sotaan yleishyodyllisiksi toimijoiksi asunnonvuokraustoiminnan osalta ja ne voivat saa-
da t&a varten lainaa Valtion asuntorahastolta tietyin ehdoin. Ne ovat verovapaita elin-
keinotulostaan, mutta toisaalta niille syntyy laki- ja sdéantoméaraisia velvoitteita jarjestda
toimintansa tietylla tavalla Naméa piirteet esitelléan tarkemmin viidennessa luvussa

Tutkimus rajataan kattamaan keskisuuret opiskelija-asuntoyhteistt. Rajaus tehddan sik-
g, ettd jonkinlainen vertailtavuus sdilyy. Niiden toimintaympéristdssa on samankaltaisia
piirteitd, kuten opiskelijoiden maara kaupungissa seka muiden asumisvaihtoehtojen tar-
jonta. Organisaation sisdisesti tarkasteltuna asuntopaikkamaarét ja liikevaihto ovat sa
maa suuruusluokkaa. Aivan pienimpien yhteisdjen toiminta el vattamétta ole tarpeeksi
lagjaa, jotta suorituskyvyn mittausjarjestelman rakentaminen samoilla periaatteilla olisi
mielekasta ja lopputulos toimiva. Suuriksi opiskelija-asuntoyhteisdiksi voidaan oikeas-
taan laskea vain Helsingin seudun opiskelija-asuntoséétio, jonka toiminnan lagjuus on
moninkertainen muihin verrattuna. Myds joidenkin ylioppilaskuntien ja osakuntien har-
joittama asunnonvuokraustoiminta jatetdan taman tutkielman ulkopuolelle, koska ne
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vuokraavat asuntoja ainoastaan omille jasenilleen. Niiden asunnonvuokraustoiminnassa
saattaa my0s olla aatteellisia piirteita, joten niitd ei ole mielekasta tutkia samalla tavalla.
Tutkittavat yhteisot esitellédn luvussa viisi. Tutkimustulosten yleistettavyyden tutkimi-
seks tavoitellaan tutkimuskohteeksi viitta edella mainitut kriteerit téyttavaa opiskelija-
asuntoyhtei sHa.

Laadittavan suorituskykymittariston toimivuutta testataan haastattelemalla tutkimuskoh-
teena olevan yhteison johtoa mittariston kehittamisen jalkeen. Konstruktiivisen tutki-
muksen periaatteiden mukaan toimivuutta voitaisiin arvioida lagjemminkin, mutta tdma
rajaus on tarpeellinen aikataulusyista. Toisaalta se on tarkoituksenmukainen tutkimusai-
heen kannalta.

1.5. Tutkielmaraportin kulku

Tutkielmaraportin aluks kdydaan |&pi aiheeseen liittyvéd alkaisempaa tutkimusta. Tut-
kimukset on jaettu viiteen luokkaan tutkielman erityispiirteita noudattaen.

Tutkielman kolmannessa ja neljannessa luvussa laaditaan teoreettinen viitekehys, jota
sovelletaan tutkimusaineistoon. Kolmannessa luvussa kaydaan |&pi kehitettavan mitta-
riston olennaisia piirteitd ja neljannessa luvussa selostetaan mittariston kehittamisen
vaiheita.

Tutkimusaineisto ja tutkimusmetodit esitelldan ja niiden kayttd perustellaan viidennessa
luvussa. Viidennessa luvussa esitellddn myds suomalaista opiskelija-asuntotoimintaa.
Taméa on valttamatontd, jotta lukijalle syntyy kuva lainsé&danndn toiminnalle asettamis-
ta vaatimuksista ja edelleen niiden vaikutuksista opiskelija-asuntoyhteisdjen toiminta-
mahdollisuuksiin ja sité kautta suorituskyvyn mittaukseen.

Kuudennessa luvussa raportoidaan tutkimusprosess ja selostetaan tutkielman empiiri-
nen eteneminen. Y hteenveto koko tutkimuksesta tehddan seitsemannessa luvussa, jossa
pohditaan myos tutkielman merkitysta tieteelle ja kaytannolle tutkielman teon jalkeen
seké esitetdan vihjeitd suorituskykymittariston implementointiin ja ideoita jatkotutki-
mukselle.
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2. AIKAISEMPI TUTKIMUS

Tassa luvussa kaydaan 18pi kasilla oleva tutkielman kannalta olennainen aikaisempi
tutkimus. Luvuissa kolme ja nelja laadittava teoreettinen viitekehys rakennetaan nyt
késiteltavan alkaisemman tutkimuksen perusteella

Aikaisemmat tutkimukset on jaettu viiteen eri luokkaan taman tutkielman aiheen ja eri-
tyispiirteiden mukaan. Suorituskykyprisma pohjautuu sdosryhmien ja niiden tarpeiden
méaarittamiseen, joten ensin kdydaan 18pi sidosryhmaéteorioita ja niihin pohjautuvia stra-
tegiateoreettisia tutkimuksia. Toisessa alaluvussa kasitelldan suorituskyvyn mittausta
yleisesti, kolmannessa keskitytdan suorituskyvyn mittaukseen kiinteistbalalla. Neljan-
nessa alaluvussa kerrotaan voittoa tavoittelemattomien organisaatioiden suorituskyvyn
mittauksesta. Viidennessa alaluvussa puolestaan esitelldan opiskelija-asumisesta ja val-
tion asuntopolitiikasta tehtyja tutkimuksia.

2.1. Sidosryhmét, strategia ja suorituskyky

Organisaation strategiaa voi tarkastella monella tavalla. Yksi tapa on tarkastella strate-
gioita suhteessa sidosryhmiin, josta kaytetédn nimitystd sidosryhméléhestymistapa
(Freeman 2004: 229). Artikkelissaan Freeman méérittelee sidosryhmaldhestymistavan
keskeiseksi kysymykseks sen, kuinka organisaatio pystyy tehokkaasti tunnistamaan ja
analysoimaan keskeiset sidosryhmansa seka kuinka se pystyy kommunikoimaan niiden
kanssa. Lahestymistavan keskeiset olettamukset ovat:

- sidosryhmaésuhteet ovat kaksisuuntaisia,

- sidosryhmét on tunnettava (muun muassa niiden arvot jatoimintatavat)

- sidosryhmésuhteet toimivat seka strategisella ettd operatiivisella tasolla,

- sidosryhmét vaikuttavat organisaation rakenteisiin, prosesseihin, liiketoimin-
taan ja strategiseen suunnitteluun, sek,

- sidosryhmien etujen on oltava keskenddn tasapainossa pitkélla aikavalilla
(Freeman 2004: 231.)

Yllalistattujen periaatteiden mukaisesti sidosryhmaldhestymistavassa korostetaan sidos-
ryhmasuhteiden johtamista. L&hestymistavalla on yhteys myds liiketoiminnan etiikkaa
kasitteleviin teorioihin: johdon tulisi péétoksenteossaan kunnioittaa sidosryhmien etua
eika gjatella niiden olevan vain vélineitd omien tavoitteiden saavuttamiseksi. Sidosryh-
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maldhestymistapaa voi soveltaa myos strategiseen johtamiseen ja verkostokumppanien
valintaan. Organisaation yksittéiset paétokset voivat olla jonkin yksittaisen sidosryhman
etujen vastaisia, jolloin sidosryhmien etuja joudutaan priorisoimaan. Sidosryhmien prio-
risoinnissa tulee huomioida taloudellisen ja poliittisen vallan lisé&ksi myds omat ja sidos-
ryhman arvot ja strategiat. (Freeman 2004: 237.)

Lorcan ja Garcia-Diezin (2004: 93- 94) mielesta kaikki sidosryhmét on otettava huomi-
oon nykyaikaisen liikkeenjohdon pééttksenteossa. Sidosryhmi& on huomioitava omista-
jialagiemmin, esimerkiks tyontekijét, tavarantoimittajat ja asiakkaat muodostavat kes-
keisa sidosryhmia. Pitkdlla aikavdlilla organisaation pitdd menestydkseen saavuttaa
tasapaino eri sidosryhmien tarpeiden valilla. Eri sidosryhmien tarpeet saattavat olla risti-
riitaisia. Strategia on organisaation véaline suunnitella keinoja, joilla saavuttaa tavoit-
teensa. Sidosryhmillg, strategialla ja suorituskyvylla on kaksitasoinen yhteys: organisaa-
tion on valittava sellaiset strategiat, joilla saavuttaa tavoitteensa ja toisaalta viestittéa
sidosryhmilleen, miten niiden toiveet taytetdan (Lorca ym. 2004: 95). Freemanin tavoin
Lorcan ym:n mukaan sidosryhmasuhde on kaksisuuntainen (2004: 96). Organisaatio saa
sidosryhmalta kayttéonsa erilaisia panoksia (kontribuutiota), joita muokkaamalla orga-
nisaatio kykenee tuottamaan arvoa sidosryhméalleen.

Sidosryhmié on kahdenlaisia: sellaisia, jotka ovat sidosryhmésuhteessa vapaaehtoi sesti
jatoiset eivdt omasta halustaan. V apaaehtoisia sidosryhmié ovat esimerkiksi osakkeen-
omistgjat, tyontekijét, asiakkaat ja tavarantoimittgjat. Vapaaehtoisten sidosryhmien
kohdalla johtamisen |&htokohta on molemminpuolinen etu. Ei-vapaaehtoisia sidosryh-
mi& puolestaan ovat esimerkiksi ympéaristo tai yhteiskunta. Sellaiset sidosryhmét odot-
taval muun muassa toiminnasta aiheutuvien haittojen vahenemista tai poistumista koko-
naan. (Lorcaym. 2004: 96.)

Suorituskyvyn mittaus perustuu strategiaan. Strategia on suunnittelun ja lagjan gjatus-
tyon tulos. Lagasti ymmarrettyna strateginen gjattelu on aivan erityinen tapa ratkoa
strategisesti merkittavia paétoksid. Strateginen gjatteluprosessi koostuu seuraavista ele-
menteista

- ongelmanratkaisun nékokulma,

- sisdigten jaulkoisten sidosryhmien huomioiminen,
- koko organisaation osallistuminen, ja,

- dynamiikka. (O’ Shanassy 2003: 55- 56.)
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Strategisia ongelmia ratkoessa tarkastellaan asiaa systemaattisesti eri nékokulmista ja
eri tasoilla ja nain ne liitetddn osaksi koko yrityksenlagjuista pohdiskelua. Y mpariston
epavarmuuden kasvaessa sidosryhmien vaikutusta yrityksen toimintaan on tarkasteltava
entisté tarkemmin. Ulkoiset sidosryhmét, kuten rahoittgjat ja tavarantoimittajat voivat
kytkeytya hyvinkin tiiviisti strategiaan. Kaikkien tyontekijoiden on hyva olla tietoisia
yrityksen strategisista suunnitelmista varsinkin jos paatdsvalta organisaatiossa on hajau-
tunut. Strategiatietouden ollessa riittavaa voivat tyontekijét keskittya tyohonsa ymparis-
ton epdvarmuudesta huolimatta. Strateginen gjattelu on padosin dynaamista toimintaa,
jossa keskitytdan menneisyyteen, nykyhetkeen ja tulevaisuuteen. Historialisilla syilla
voi usein selittda organisaatiossa vallalla olevia péétoksentekotapoja ja sitd, miten pro-
sessit on jarjestetty. Edella mainittujen elementtien liséksi on tutkimukseen perustuen
ilmeigtd, etta onnistuakseen strateginen gjattelu vaatii yrityksen toiminnan lagjaa tunte-
musta sisé ja ulkopuolelta. (O’ Shanassy 2003: 55- 56.)

O’ Shanassyn kanssa samankaltaisia tuloksia tutkimuksistaan on saanut myos Badal,
jonka mukaan yksikéan strategiasta irrallinen yksittéinen pdétos el tuo toivottua tulosta
(Badal 2005: 372). Positiivisia tuloksia saavutetaan ainoastaan Systemaattisen ajattelun
tuloksena.

2.2. Suorituskyvyn mittaus

Suorituskyvyn mittausta on yrityksissa ja muissa organisaatioissa tehty jo pitkaan.
1980-luvulla alettiin kehittamaan enssimmaisia kokonaisvaltaisia taloudellista suoritus-
kykya ja organisaation tehokkuutta kuvaavia mittaristoja. Maailmanlagjuisesti tunnetuin
kokonaisvaltainen suorituskykymittaristo on Kaplanin ja Nortonin kehittdma tasapai-
noinen tuloskortti (englanniksi: balanced scorecard, BSC). (Ittner & Larcker 1998: 217;
Neely, Adams & Crowe 2001: 6.)

Suorituskyvyn mittauksen maaritelmia on useita. Jarjestelmallisesta suorituskyvyn mit-
tauksesta puhutaan, kun metodit, mittarit ja mittaristot on kehitetty erityisesti mittaamis-
tarkoitukseen ja kun ne on méaritelty prosesseiks jatoimintapolitiikaksi. Marr mééritte-
lee suorituskyvyn mittauksen seuraavasti:
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” Suorituskyvyn mittausta kaytetddn organisaatiossa taloudellisen suorituskyvyn
valvontaan ja arviointiin suhteessa asetettuihin tavoitteisiin. Sin& yhdistyvat
metodit, viitekehykset ja mittarit, joita k&ytetdan strategian muodostamiseen ja
arviointiin, henkil6ston motivointiin seké taloudellisesta suorituskyvysté organi-
saatiosta ulkopuolelle viestimiseen.” (Marr 2004: 5.)

Lagjassa kyselytutkimuksessa Marr selvittda suorituskyvyn mittaug érjestelmien kéyttoa
yrityksissi. Kysely tehtiin vuonna 2003 tuhannelle Y hdysvaltojen suurimmalle yrityk-
selle, joista 780 vastasi kyselyyn. Vastag gjoukon yritykset kayttavét suorituskyvyn mit-
taugarjestelman tuottamaa informaatiota useimmiten toiminnan valvontaan (30 % vas-
tanneista), strategiseen suunnitteluun (19 %) ja pédtoksenteon tukena (18 %). Muita
kayttotarkoituksia ovat muun muassa strategian onnistumisen mittaus, viestinta seka
johdon ja henkildstdon motivointi ja palkitseminen. (Marr 2004: 6.)

Suorituskyvyn mittausjarjestelmissa mitataan usein muutakin kuin rahaméraisia mitta-
reita. Mittaristot kattavat useita organisaation osa-alueita, jolloin puhutaan ndkokulmis-
ta Tyypillisia ndkokulmia ovat taloudellinen-, asiakas-, sisdisten prosessien-, henkil6s-
t0- sekéd oppimisen ja kasvun ndkokulma. Muitakin mahdollisia ndkokulmia on ja orga-
nisaatiot valitsevat ndiden joukosta omassa mittaristossaan kéytettavét tai ottavat joita-
kin muita. Ideana eri ndkdkulmissa on, etta niiden avulla pystytdan hahmottamaan esi-
merkiksi aineettomien hytdykkeiden muutosta arvoksi jalostusprosessissa. Rakennetaan
siis kausaalisuhteinen ketju organisaation 18pi eri ndkokulmien kautta (Marr 2004: 8- 9).
Toinen mahdollinen |8hestymistapa on sidosryhméteoriaan pohjautuva suorituskyky-
prisma, jonka mukaan organisaatio tuottaa arvoa (mittana suorituskyky) sidosryhmilleen
strategioidensa, prosessiensa ja kyvykkyyksiensa avulla (Neely ym. 2001: 6- 7).

Huolimatta siitg, ettd mitataan kokonaisvaltaisesti eri ndkokulmia, vaihtelee voimak-
kaasti se kuinka térkeana tiettyd ndkokulmaa pidetdan. Ittner ja Larcker (1998: 207)
kertovat artikkelissaan Linglen ja Schiemannin vuonna 1994 tekemasta tutkimuksesta,
jossa tutkittiin téta seikkaa. Tutkimuksen mukaan téarkeimpana pidettiin taloudellisessa
ndkokulmassa onnistumista (82 % vastagjista), asiakastyytyvaisyytta (85 %) ja sisdisten
prosessien nakokulmaa (79 %). Samassa tutkimuksessa havaittiin mygs, etta ei-
rahamaaréisten mittareiden kaytto lisdantyy jatkuvasti suorituskyvyn mittauksessa

Syita ei-rahaméaraisten mittareiden enenevddn ké&yttoon on useita. Ittner ja Larcker
(1998: 217) mainitsevat artikkelissaan Fisherin (1995) ja Brancaton (1995) tutkimuksis-
ta, joissa néita syita on tutkittu. Syyt on koottu kolmeen péél uokkaan:
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- perinteisten laskentatoimen mittareiden koetut rajoitukset,
- kovakilpailuy, ja,
- uusien laskentamenetel mien kaytto.

Perinteiset laskentatoimen mittarit pohjautuvat Kirjanpitoon. T&sté johtuen ne ovat his-
toriatietoihin perustuvia eika niista voi ennustaa tulevaa kehitysta. Yksin niiden perus-
teella e voi pédtelld kausaalisia ketjuja, jotka ovat johtaneet todettuun tulokseen. Ne
ovat usein karkeita eivadtka reagoi riittavan nopeasti toimintaympéristossa tai omassa
toiminnassa tapahtuviin muutoksiin. Kova kilpailu ohjaa ei-taloudellisten mittareiden
k&yttoon osin samoista syistd. Uusien laskentamenetelmien, kuten kokonaisvaltainen
laadunhallinta (englanniks total quality management, TQM), kaytto tuottaa myods itse-
ndisesti ei-taloudellista informaatiota. Tallaisten menetelmien kéyttd edellyttaa ja tuot-
taa tietoa paits prosessien tuotoksesta myds itse prosessin toimivuudesta seka tarjoaa
tietoa niiden kehittamista varten. (Ittner ym. 217- 218.)

Kokonaisvaltainen suorituskyvyn mittaus on levittaytynyt yrityksiin samalla kun yrityk-
sen taloudellista arvoa on alettu tietoisesti johtaa. Tunnetuin ingtrumentti télléa sarallaon
varmastikin konsulttiyhtion kehittdmé& Economic Value Added, eli EVA (suomeks ta-
loudellinen lisdarvo). Taman tyyppisia mittareita on kehitetty ennen kaikkea siks, etta
niiden uskotaan korreloivan osaketuottojen ja porssiarvon kanssa paremmin kuin perin-
teiseen laskentatoimen tuottamaan informaatioon perustuvien mittareiden. Tutkimuksis-
sa on kuitenkin havaittu, etta yritykset, jotka kayttévét esimerkiksi EV Aa toimivat te-
hokkaammin myos siséisesti. Toimiakseen ndin tuloksellisesti, EV Aa kayttavan yrityk-
sen on kuitenkin tehtdva myos muita muutoksia toimintaansa. (Ittner ym. 1998:
209- 212.)

Suorituskyvyn mittaugjérjestelmien on muututtava organisaatiossa ja ymparistossa ta-
pahtuvien muutosten mukana. Mittaristoja tulee muuttaa vastaamaan uusia strategioita
ja tavoitteita. Samalla, jotta relevanttius sdilyy, on vanhoista, aikansa eléneista mitta-
reista kyettava luopumaan. Hyvin suunniteltuun suorituskyvyn mittausjarjes-telmaan
kuuluu my6s suunnitelma siitd, kuinka sitéa tarpeen tullen muutetaan ja kehitetéén gan
kuluessa. (Kennerley & Neely 2003: 215- 216.)

Suorituskyvyn mittausgjarjestelma koostuu kolmesta toisistaan riippuvasta osasta: yksit-
tasista toimintojen tehokkuutta mittaavista mittareista, organisaation suorituskykya
mittaavasta mittaristosta seka mittausta tukevasta tekniikasta, jonka avulla keratdan,
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analysoidaan ja levitetdan tietoa. Suorituskyvyn mittaugéarjestelman kehittdminen on
ndin ollen ndiden kolmen osa-alueen kehittamista yhdessé ja erikseen. (Kennerley ym.
2003: 219- 220.)

Suorituskyvyn mittaugérjestelman tavoin on yksittaisten mittareiden perustuttava orga-
nisaation strategiaan. Mikali strategia tai tavoitteet muuttuvat, on myds mittaria kehitet-
tava tal se saattaa osoittautua kokonaan tarpeettomaksi. Suoristuskyvyn mittausjérjes-
telma& kokonaisuutena arvioitaessa tulee kiinnittéa huomiota sithen, etta se mittaa oikei-
ta asioita kokonaisuutena. Kennerleyn ja Neelyn mukaan mittaugarjestelman tulee olla
johdettu drategiasta ja olla tasapainossa. Teknisten tukijarjestelmien hyvyytta arvioi-
daan ennen kaikkea niiden tehokkuuden nékokulmasta. (Kennerley ym. 2003:
220- 221.)

2.3. Organisaatio ja suorituskyky

Vallitsevan organisaatiokulttuurin ja johtamistyylin on todettu vaikuttavan suoritusky-
vyn mittaugéarjestelmien kayttoonottoon ja kayttoon (Bititci, Mendibil, Nudurupati,
Turner & Grango 2004: 2). Samassa tutkimuksessa vaikutuksen on havaittu olevan kak-
sisuuntainen, eli suorituskyvyn mittaus vaikuttaa samalla johtamistyyliin jajossain méa
rin myds organisaatiokulttuuriin. Tutkimuksessa johtamistyylin ja suorituskyvyn mitta-
ug érjestelman vaikutuksia toisiinsa tutkittiin muutamassa case-yrityksessa. Jarjestelman
ka&yttoonoton yhteydessa ylin johto omaksui autoritdarisen johtamistyylin, mutta jarjes-
telman ollessa kaytdssa johto palasi omimpaan johtamistyyliinsd. Onnistunut suoritus-
kyvyn mittausjérjestelman kayttoonotto johti kahdessa case-yrityksessa osallistuvaan ja
konsultointi-tyyppiseen johtamistyyliin. Taméan tulkittiin johtuvan entista havainnolli-
semmasta informaatiosta ja tehostuneesta sisdisesta viestinnastd. Organisaatiokulttuuri
muuttui kayttdonotossa onnistuneissa yrityksissa ajan kuluessa tuloksia painottavaan
suuntaan. Huomattavaa siis on, ettd vallitseva johtamistyyli vaihtelee suorituskyvyn
mittausarjestelman elinkaaren mukaan. (Bitici ym. 2004: 12- 13.)

Samansuuntaisia tuloksia ovat saaneet tutkijat McNamara ja Mong (2005: 27) tapaus-
tutkimuksessaan. Tutkitut yritykset olivat kaksi pankkia ja yksi matkapuhelinoperaatto-
ri. Esitettyjen tapausten perusteella on ilmeistd, etta suorituskyvyn mittaaminen on valt-
taméaton mutta e yksin riittava ehto suorituskyvyn ja tehokkuuden johtamiselle. Suori-
tuskyvyn mittausjérjestelman kayttoonotto myos lisdsi paatoksenteon laatua kohdeyri-
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tyksissa. Vallitsevan organisaatiokulttuurin pitda tukea suorituskyvyn mittauksen mu-
kaista gjattelutapaa.

Tutkimuksen kohdeyritykset saivat seuraavia hy6tyja suorituskyvyn mittausjérjestel-
masta:

- niukkojen resurssien allokaatio parani,

- tavoitteiden toteutumista pystytéén seuraamaan ja viestittamaan,

- drategian havainnollistaminen helpotti,

- hagautettu paatdksentekojarjestelma saatiin toimimaan kohti yhteisia tavoit-
teita, ja

- yrityskulttuuri muuttui tuloshakuisemmaksi. (McNamara ym. 2005: 27.)

Tutkimustulosten mukaan suorituskyvyn mittaugdrjestelma on sovitettava organisaati-
oon, toisin sanoen, eri yritysten jarjestelmien tulisi olla erilaisia. Mikéli mittaugjérjes-
telmét ovat samanlaisia yrityksesta toiseen ja niitd el lainkaan soviteta organisaation
tavoitteisiin, johtamistyyliin ja kulttuuriin, j88vét edut todenndkoisesti vahdisiksi tai
kokonaan saavuttamatta. (McNamara ym 2005: 27.)

2.4. Suorituskyvyn mittaus kiinteistbalalla

Suorituskyvyn mittaus on heréttanyt kiinnostusta myos rakennusteollisuudessa varsin-
kin vuosituhannen vaihteesta lahtien. 1sossa-Britanniassa rakennusalan yritykset kaytté-
vat seka yksittéisia suorituskyvyn mittareita (englanniks key performance indicator,
KPI) ettéa kokonaisvaltaisia mittaristoja kuten balanced scorecardia. Tama siitdkin huo-
limatta, ettd rakennusyrityksissa on useissa tutkimuksissa havaittu muutosvastarintaa
taloudellista suorituskyvyn mittausta kohtaan. (Robinson, Anumba, Carrillo & Al-
Ghassani 2005: 14.)

Robinsonin ym. tutkimuksessa (2005: 15) kay ilmi, ettd vastanneista 53 yrityksesta 85
prosentilla on kaytdssa seka rahamééraisia etta ei-rahamadraisia mittareita. Liikevaihto
javoitto ovat kdytetyimmét rahamaaréiset mittarit. Paljon kaytettyja ovat myos sijoite-
tun pédoman tuotto (ROCE) ja myynti. Markkinaperusteisista mittareista kaytettiin eni-
ten uusien asiakkaiden maarédd sek& markkinaosuutta, jota kayttivat erityisesti alan suu-
ret toimijat. Kéytetyimpia ei-rahamaéraisia mittareita olivat tutkimuksen mukaan mui-
den muassa asiakastyytyvéisyys ja valitusten médra. Ei-rahaméaraisilia mittareilla mi-
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tattiin myds yrityksen toiminnan vaikutusta ymparistoon saastumisen ja ty6turvallisuu-
den kautta. Lahes kaks kolmasosaa vastanneista mittasi tyotyytyvaisyyttd, tyooloja ja
oppimismahdollisuuksia. Vahiten kdytdssa olivat prosessien tehokkuutta mittaavat mit-
tarit. (Robinson ym. 2005: 15- 16.)

Suorituskyvyn mittausta ja balanced scorecard —mittaristoa on sovellettu myos julkisen
sektorin kiinteistborganisaatioihin. Wilson, Hagarty ja Gauthier (2003: 54) ovat tutki-
neet kansainvaliseen Worldwide Workplace Web —verkostoon kuuluvien julkisten or-
ganisaatioiden kiinteistoyksikdiden suorituskyvyn mittauskaytantéja. Tutkimuksensa
perusteella he esittavat mallin, jonka yleistyessa voidaan verkoston puitteissa tehda esi-
merkiksi vertailua ja benchmarkingia. (Wilson ym. 2003: 54.)

Tutkimusten perusteella he ovat 16ytaneet muutamia balanced scorecard —ajattelun mu-
kaisia suorituskykymittaristoja, joita voidaan kayttéa tulevaisuudessa muun muassa
toimijoiden valisten vertailujen tekemiseen. Seuraavassa taulukossa on lueteltu useiden
case-es merkkien perusteella [6ydettyja paljon kaytettyja mittareita.

Taulukko 1. Julkisen sektorin kiinteistohallinnossa kaytettyja suorituskykymittareita
(Wilson ym. 2003: 54- 55.)

Nakokulma Mittari
Taloudellinen * leasingkustannukset verrattuna oman toiminnan kustannuksiin
* kustannusten suhde yksityisen sektorin kustannuksiin
Asiakkaat * asiakastyytyvaisyys
* sosiaalisten tavoitteiden téyttyminen ja politiikan onnistuminen
Sisdiset prosessit * kayttoaste

* huoltokustannukset

» toimintakustannukset

* energiakustannukset

* Sijoitetun paédoman tuotto

* kestévan kehityksen tavoitte den tayttyminen
* projektien tehokkuus

Oppiminen * henkil6kunnan tyGtyytyvéisyys
* koulutuskustannukset per tyontekija
* vakinaisten tyontekijoiden médra
» henkil 6kunnan vai htuvuus
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Taulukossa huomiota heréttavda on sijoitetun paédoman tuoton kayttd sisdisten prosessi-
en tehokkuuden mittarina. Yksityisella sektorilla, jossa balanced scorecardia enemman
kéaytetddn on sijoitetun pddoman tuotto yleensd taloudellisen nakokulman mittari (Kks.
esim. Kaplan & Norton 2004: 33). Mittari on luonteeltaan taloudellinen ja historiatietoi-
hin pohjautuva ja kertoo siitd, onko organisaatio saavuttanut tavoitteensa balanced sco-
recardin muiden nakokulmien kautta (Kaplan ym. 2004: 10). Mittarin sijoittaminen si-
sdisten prosessien nakokulmaan tutkitunkaltaisissa organisaatioissa johtunee siitg, etta
kiinteistoyksikot ovat osa lagjempaa organisaatiota, esimerkiksi kuntaa tai kaupunkia.
Talloin kiinteistoyksikkd ei tavoittele mahdollisimman suurta ylijddméaa vaan tuottaa
toimitilapal veluita sovitussa laajuudessa organisaation muille yksikaille.

Kiinteistdalalla on suorituskyvyn mittauksen onnistumisen kannalta térkes, etta laadit-
tu mittaristo on osa koko yrityksen strategista suunnittelua ja johtamista. Mittareita ei
saisi olla liikaa, jotta johto pystyy keskittymaan strategian onnistumisen kannalta olen-
naisimpaan tietoon (Wilson ym. 2003: 63). Samaa seikkaa korostavat Lubieniecki ja
Desrocher (2003: 47) artikkelissaan, jossa he kehittavat mallin suurten yritysten kiin-
teistoyksikoiden suorituskyvyn mittaukseen.

Kun kiinteistét ovat osana suurempaa kokonaisuutta kuten suurissa yrityksissd, on suo-
rituskyvyn mittauksessa otettava huomioon seké prosessien tehokkuus (englanniksi effi-
ciency) etta niiden tuotos (tai tehollisuus, englanniksi effectiveness). Tehokkuutta ja
tuotosta voidaan pitda mittariston ulottuvuuksina. Tehokkuus kohdistuu itse prosessiin
eli voidaan tuottaa arvoa siten, etté prosessi tuottaa esimerkiks mahdollisimman véhan
jétettd, kustannuksia tai turhaa tyotd. Tuotosta taas arvioidaan sen perusteella, pysty-
téanko tuottamaan toivottu tai aiottu lopputulos. Molemmat ndkokulmat ovat tulospai-
notteisia. Téta periaatetta noudattavan jarjestelman avulla johtamisessa korostuu tasa
paino tuotoksen ja sen saavuttamiseen tarvittavien keinojen valilla (Lubieniecki ym.
2003: 42.)

Tehokkuuden mittareiksi Lubieniecki ym. (2003: 42- 43) esittavét rahamaérdisia mitta-
reitac hallintokustannukset per tyontekijd, kiinteistojen vaikutus yrityksen tulokseen
seka kokonaiskustannukset. Koska kiinteistbtoiminto on useimmiten tukitoiminto, on
toiminnassa ja tavoitteiden asettamisessa otettava huomioon muiden yksikoiden, eli
yritystasolla sisaisten asiakkaiden, tarpeet. Tuotosta ehdotetaan mitattavaks padasiassa
ei-rahamaéraisilia mittareilla, jolloin mitattavuus ja tiedon keruu on usein hankalampaa
kuin tehokkuusmittareiden kohdalla. Keskeisimmét mittarit tuotokselle ovat kiinteisto-
jen sopivuus tarpeisiin, asiakastyytyvaisyys seka kyky tuottaa vaatimukset ylittavéa
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lisdarvoa (Lubieniecki ym. 2003: 44- 45). Kuvatunlaisessa kaksiulottei sessa mittaristos-
sa ulottuvuuksien véliset suhteet ovat selvat. Kausaali-gjattelun mukaan tehokkuus pa-
rantaa tuotosta. On kuitenkin huomattava, etté koska kyseessa on yrityksen tukitoimin-
to, saattaa jonkin tuotosta kuvaavan mittarin parannus aiheuttaa tehokkuusmittarin ar-
von huononnuksen. Tastd syysta tasapainon saavuttaminen ulottuvuuksien véalilla on
tarkeda (Lubieniecki ym. 2003: 46). Kirjoittajat mainitsevat seuraavia hyotyja koko-
naisvaltaisen suorituskyvyn mittausjdrjestelman laadinnasta ja kayttamisest&

- dtrategian selkiytyminen,

- kiinteistéhallinnon aseman selkiytyminen osana organisaatiota,

- tehokkuuden ja tuotoksen tasapai noinen seuraaminen ja, johtaminen, seké,

- toimintojen parempi priorisointi ja resurssien kohdistaminen (Lubieniecki
ym. 2003: 51).

Edella kerrotun kaltaista gjattelua voidaan soveltaa myOs voittoa tavoittelemattoman
organisaation suorituskyvyn mittaugéarjestelmaan, silla jarjestelmaa suunniteltaessa on
huomioitava eri tahojen intressit ja pyrittéva tasapainoon niiden valilla

2.5. Suorituskyvyn mittaus voittoa tavoittelemattomassa organi saatiossa

Vaikkakin lahtoisin yksityiselta sektorilta, on suorituskyvyn mittauksen periaatteita ja
kaytant6ja sovellettu myos julkiselle sektorille ja yksityisen sektorin voittoa tavoittele-
mattomaan toimintaan. Nykymuotoinen suorituskyvyn mittaus tuli julkiselle sektorille
modernin julkigohtamisen suuntauksen (englanniksi new public management, NPM)
my6ta 1980-luvulla. Suorituskyvyn mittaus ndhtiin keinona muuttaa johtamista ja val-
vontaa tulosten ja tuloksellisuuden suuntaan. Moni suorituskyvyn mittauksen jarjestel-
mé& on alun perin suunniteltu yksityiselle sektorille ja niiden soveltamisessa julkiselle
sektorille on ollut ongelmia, jotka johtuvat julkisen sektorin taysin erilaisesta toiminta-
ja péatoksentekokulttuurista. (Modell 2005: 56.)

Julkisella sektorilla raportoidaan runsaasti seka rahamaaréisia etté el-rahamaardisia tun-
nuslukuja. Pagpaino raportoinnissa on kuitenkin prosessien tehokkuudesta kertovissa
tunnusluvuissa prosessien tulosten tai tuotoksen sijaan. Modell (2005: 57) méérittelee
tuotoksen olevan epasuorempi ja pitkavaikutteisempi kuin varsinaisen prosessin tuotta-
man tuloksen. Suorituskyvyn mittaus perustuu harvemmin julkilausuttuihin tavoitteisiin
tal strategioihin, jolloin mittaristojen tuottamaa informaatiota kaytetdan ldhinnad ru-
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tiiniluontoiseen toiminnan seuraamiseen. Modell viittaa artikkelissaan P. Smithin vuon-
na 1995 tekemdan tutkimukseen, jossa hdn havaits syita sille, miks tuotosta e mitata
kovin paljon. Syyks osoittautuivat se, ettd yksittéisen organisaation tai projektin tuot-
tamia seurauksia on vaikea pitéa erillédn muista ilmidista ja toiminnoista varsinkin pit-
kalla aikavdlilla, organisaatioiden véliset vertaillut ovat hankalia seké se, ettéd muiden
tekijoiden vaikutus tuotoksiin on vaikea todentaa (Modell 2005: 58). Julkisella sektoril-
la, jossa organisaatiot tavoittelevat toiminnallaan myos laajempia hyotyja pitéis tulos-
johtamisen perustana olla nimenomaan tuotokset ja niihin johtavat kausaaliset ajurit.
Tallaisessa tilanteessa sidosryhmien tunnistaminen on tarkeda (M odell 2005: 63).

Julkisen ja voittoa tavoittelemattoman organisaation toiminnassa on useita eroja yksityi-
seen sektoriin ndhden, esimerkiksi voiton maksimointi ei ole valttaméton tavoite ja tu-
lonhankkimiskeinot ovat rgatut. Myo6s tulonhankkimistapa on téysin erilainen. Tama
vaikuttaa oleellisesti my6s suorituskyvyn mittaukseen. Micheli ja Kennerley (2005)
esittelevét artikkelissaan joukon suorituskyvyn mittausmalleja, joita on implementoitu
julkiselle ja non-profit sektorille. Toiminnan tuloksen, laadun ja tehokkuuden mittaami-
nen seka asiakkaan méaérittelemisen vaikeus aiheuttavat haasteita toiminnan suunnitte-
lun, johtamisen ja suorituskyvyn mittaukseen julkisella sektorilla (Micheli ym. 2005:
127, 132).

Artikkelista ilmenee, etta julkisella sektorilla kayttéonotetut suorituskyvyn mittaugar-
jestelmét ovat joko modifioituja yksityisen sektorin malleja tai varta vasten voittoa ta-
voittelematonta toimintaa varten réétaldityja (Micheli ym. 2005: 128- 129). Julkiselle ja
non-profit sektorille on implementoitu mm. balanced scorecardiin ja total quality mana-
gement —ajatteluun pohjautuvia suorituskyvyn mittausjérjestelmid. Syita suorituskyvyn
mittausjarjestelman kayttoonottamiseksi ovat olleet muun muassa johtamisjarjestelman
kehittdminen, halu tehostaa prosessga ja péadtoksentekoinformaation laajentaminen.
(Micheli ym. 2005: 129).

Koska suorituskykyinformaatiota kaytetéan pddtoksentekoon myds varsinaisen kohde-
organisaation ulkopuolella, on huomiota kiinnitettava siithen, etta kehitettava jarjestelma
toimii myds yli gjan. Suorituskyvyn mittausjérjestelmé on sovitettava organisaatioon, ei
toisinpain. On térkedd, etta mittariston kaytto erityisesti julkisella sektorilla ei johda itse
toiminnan luonteen muuttumiseen, esimerkiksi koulutuspalveluissa syntynee ongelmia,
jos oppilas nahdaan suorituskykymielessa asiakkaana. (Micheli ym. 2005: 132.)
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Suorituskyvyn mittauksen tuottamasta informaatiosta ovat kiinnostuneita organisaation
ulkopuoliset tahot. Nan on havaittu olevan varsinkin julkisten ja yksityisten voittoa
tavoittelemattomien organisaatioiden osalta. Yrityksille kehitetyt suorituskyvyn mittaus-
jarjestelmét elvat sellaisenaan useinkaan sovellu voittoa tavoittelemattomaan toimin-
taan. Esimerkiksi Kaplanin ja Nortonin kehittdma balanced scorecard léhtee perusmuo-
dossaan asiakastyytyvaisyyden lisddmisestd, kasvusta ja sitd kautta omistajien varalli-
suuden kasvattamisesta. Non-profitorganisaatio voi taas léhted siitd, ettéd tuottaa kustan-
nustehokkaasti palveluja jasenilleen tai ulkopuolisille kayttgjille ja sita kautta tyydyttéda
useiden eri sidosryhmien tarpeita Taman seurauksena suorituskyvyn mittaus-
jarjestelmiin on siséllytetty myo6s yhteiskunnallisien tavoitteiden toteutumista kuvaavia
mittareita. On kuitenkin viela tutkimatta, ovatko luodut mittarit sidosryhmia tyydytta
via. (Askary & Olynyk 2006: 54.)

Jotta mahdollissmman useiden sidosryhmien tavoitteet kyettéisiin tayttdmaan, on koko
organisaation toiminnan pohjauduttava sidosryhmien ja toisaalta organisaation itsensi
kannalta hyvaksyttavdan ja toimivaan missioon ja visioon. Tall6in niihin pohjautuva
suorituskyvyn mittaugérjestelma on sopusoinnussa myos organisaatioin ulkopuolisten
sidosryhmien kanssa. (Askary ym. 2006: 55.)

Tuloksen ja tuotoksen suhdetta suorituskyvyn mittaukseen havainnollistaa Rochet
(2004) artikkelissaan Ranskan valtionhallinnon paéatoksenteko- ja raportointijarjestelmi-
en uudistuksesta. Ranskassa sé&dettiin vuonna 2001 laki, jolla uudistetaan ja yhtenéiste-
taén valtion virastojen raportointik&ytannét vuoteen 2006 mennessa. Johtavana ajatuk-
sena uudessa jarjestelmassé on strateginen ndkokulma. Lakiin liittyen valmisteilla on
balanced scorecard -agjatteluun pohjautuva valvontaprosessi, jonka kéyttokelpoisuus
perustuu strategisen paatoksenteon tukena kaytettdvan informaation oikeellisuuteen
kaikilla hallinnon tasoilla

- parlamentille taman pééttaessa budjetista,

- hallintoketjussa tavoitteiden, strategioiden ja toiminnan kommunikoimiseksi,
seka

- suorituskyvyn mittauksen tuottama informaatio. (Rochet 2004: 201.)
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Suorituskyvyn mittauksessa kaytettavat mittarit valitaan sen mukaan, mita halutaan mi-
tata. Lakiuudistuksen tavoitteiden mukaan mittaamisen ja etenkin johtamisen pitéisi
keskittyd tulokseen ja tuotokseen. Artikkelissa selostetaan tutkimusta, jossa kysyttiin
virastojen johtgjilta, missa vaiheessa uudistus heiddn omassa virastossaan on. Tutki-
mushetkella useimmat virastot keskittyivét edelleen panoksiin ja prosesseihin kun tu-
loksen ja etenkin tuotoksen mittaaminen oli vield harvinaista Tuloksia ei mydskaan
mitata suhteessa tavoitteisiin, mika on lakiuudistuksessa tarkoitus. Tama johtuu useim-
miten Siit4, etta tavoitteita ei ole mééritelty (Rochet 2004: 201, 206). Seuraavassa kuvi-
0Ssa 0N esitetty prosessia ja suorituskyvyn mittausta Rochetin mukaan.

yhteiskunta
adidkas
johto
v
resurssit
Strategiset Strategiat &
> s panokset st tulokset tuotokset
\ budjettikaus /
drategiakaus

Kuvio 1. Tulokset, tuotokset ja suorituskyvyn mittaus. (Rochet 2004: 207.)

Kuviosta nékyy hyvin suunnittelun ja suorituskyvyn mittauksen kaksisyklisyys, toimin-
taa suunnitellaan seka budjetti- ettd strategiakauden gjalle. Budjetti on useimmiten vuo-
sikohtainen, kun taas strategiakaus kestéé useampia vuosia tai esimerkiksi jonkin pro-
jektin 1&pi. Tuotoksia mitataan ndin ollen pidemmalla aikavalilla, kuten Modellin tutki-
muksessakin viitataan (Rochet 2004: 202). Uuden suorituskyvyn mittausgarjestelman
toimivuutta e tutkimuksessa pohdittu, koska uudistus oli viela keskeneréinen ja vain
osa virastoista mittasi tuotostaan (Rochet 2004: 205).
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Janne Jarvinen on tutkinut vaitoskirjassaan toimintolaskentajérjestelmén kayttoonottoa
kolmessa suomalaisessa sairaalassa. Tutkimuksensa alussa han mainitsee, etta ainoas-
taan tehokkaasti toimivat organisaatiot voivat selviytyvét ajan mittaan. Toiminnan jat-
kuvuuden ehtona on myds ympériston ja sidosryhmien hyvaksynta ja tyytyvaisyys (Jar-
vinen 2005: 29). Jarvisen esitteleman tutkimuksen valossa toimintalaskennan kaytt6on-
ottoa sairaaloissa ovat ohjanneet ennen kaikkea ulkoiset paineet. Sairaaloiden on 0soi-
tettava tehokkuutensa ja moderniutensa.

Modernin julkishallinnon k&ytanntt ovat levinneet lagjalti organisaatiosta toiseen. Néi-
hin lukeutuu my6s suorituskyvyn mittaus (Jarvinen 2005: 35). Jarvisen havaintojen mu-
kaan prosessimielessi sairaaloiden lopputuote eroaa huomeattavasti vaikkapa yksityisen
vamistusyhtion prosessin lopputuotteesta. Myo6s asiakkaan (= potilas) ja toimittgjan
(sairaald) valilla eivét vallitse aidot vaan ”kvasimarkkinat”. Y ksityisella sektorilla kay-
tettyja laskentakdytant6ja kuten toimintolaskenta ja suorituskyvyn mittaus on otettu
kayttdon myds terveydenhuollossa erilaisten tilagja-tuottga -mallien yleistymisen myo-
ta (Jarvinen 2005: 35- 36). Nykyaikaiselle johdon laskentatoimelle tyypillisten toiminta-
tapojen kaytdlla ei ole kuitenkaan samanlaista ohjausvoimaa sairaaloissa kuin yksityi-
sella sektorilla. Syyksi on arveltu sitd, etta sairaaloiden johto koostuu l&hinna laékéreis-
t&, joille taloudelliset asiat ovat toisarvoisia hoitoon ndhden. Tasta johtuen uusien las-
kentgjarjestelmien merkitys on lahinnd symbolinen (Jarvinen 2005: 36).

Tutkimusote Jarvisen tutkimuksessa on konstruktiivinen. Konstruktiiviselle tutkimuk-
selle tyypillisesti tutkimusaineisto on monimuotoista ja tapauskohtaista. Kahdessa pro-
jektissa aineisto on arkistomateriaalia, kuten kokousmuistioita ja projektisuunnitelmia
pitkalta gjalta. Naista toisessa projektissa tutkija osallistui tarkkailijan ominaisuudessa
projektikokouksiin, mutta el aktiivisesti vaikuttanut projektin kulkuun sen sijaan toises-
sa han oli konsultin roolissa, mutta e tehnyt viela tutkimusta projektin aikaan. Kolman-
nessa projektissa puolestaan tutkija on itse ollut mukana yhdistetyssa konsultin ja tutki-
jan roolissa (Jarvinen 2005: 38- 39).

na. Jarvisen mukaan tama on yleista johdon laskentatoimen tutkimukselle (Jarvinen
2005: 39). Kohdesairaalat on valittu sen mukaan, mihin tutkijalla on ollut pa&sy. Kaksi
sairaaloista ovat toiminnaltaan, hallinnoltaan ja kooltaan samantyyppisi& suurehkoja
yliopistosairaaloita. Kolmas on yksityinen sairaala, joka on otettu mukaan, jotta kéyt-
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toonottoprojekteja ja niiden syitd voidaan vertailla julkisen ja yksityisen sairaalan vélilla
(Jarvinen 2005: 41).

Jarvisen tutkimuksen perusteella voi olettaa, etta konstruktiivinen tutkimusote jatoimin-
tatutkimus soveltuvat johdon laskentatoimen alan tutkimukseen. Tutkimusaineisto voi
olla monimuotoista ja tutkijan rooli voi vaihdella jopa saman tutkimuksen sisalla Tal-
[6in tutkimuksen dokumentointi ja valittujen menetelmien perustelu on térkeda tieteelli-
syyden varmistamiseksi.

2.6. Opiskelija-asumisen ja suomalaisen asuntopolitiikan tutkimukset

Opiskelija-asuntoja on rakennettu Suomessa suurelta osin valtion lainalla ja kuntien
tudla, jolloin opiskelija-asuminen on tullut osaksi Suomen valtion asuntopolitiikkaa.
Valtion asuntopoliittisilla tavoittellla ja sita ohjaavilla laeilla on ollut vaikutuksensa
opiskelija-asumiseen, joten tutkimuksen aiheen ja erityispiirteiden vuoksi esitelléén
my6s asuntopolitiikasta tehtyja tutkimuksia. Asuntopolitiikka on ollut ja on edelleen
kansallista, elka ole 10ydetty vertailevia tutkimuksia suomalaisen ja muiden maiden
asuntopolitiikan valilla Mydskéadn muiden maiden opiskelija-asuntojérjestelmia kasitte-
levia tutkimuksia ei ole |0ydetty. Tassa alaluvussa kdydaan [gpi tutkimuksia asuntopoli-
tilkasta ja opiskelija-asumisesta. Asuntopolitiikan vaikutuksista opiskelija-asumiseen
kerrotaan luvussa viisi.

mys Suomessa - Topeliuksesta tdhén péaivaan. Tutkimus on luonteeltaan historiallinen
analyysi (Juntto 1990: 23). Junton mukaan suomalaista asuntopolitiikkaa on pidetty
lyhytjanteisend, suunnittelemattomana, linjattomana ja tehottomana. Tutkimuksessa
hahmotellaan asuntopolitiikan toimialasta johtuvaa hitautta, hallintoa seka asuntopoli-
titkan suhdetta asuntomarkkinoihin eri aikakausina (Juntto 1990: 15- 23).

Juntto jakaa asuntopolitiikan kolmeen aikakauteen: filantropian kauteen (vuodet
1850- 1918), funktionaaliseen kauteen (1919-1939) sekd hyvinvointivaltion aikaan
(1945 alkaen). Eri aikakausina ovat eri teemat hallinneet harjoitettua asuntopolitiikkaa.
Filantropian kaudella painotettiin muun muassa kansanterveyttd, teknisid innovaatioita
ja neuvontaa. Funktionaalisella kaudella muotoutuivat asuntopolitiikan nykyiset insti-
tuutiot ja toisaata asumisvaatimukset ja perhekasitys modernisoituivat. Hyvinvointival-
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tion alkana puhutaan hinnoista, tehokkuudesta, taloudellisuudesta ja suunnittelusta
(Juntto 1990: 24).

Nykyisenkaltainen opiskelija-asuminen kuuluu Junton jaottelussa hyvinvointivaltion
gjalle. Koska opiskelija-asuntojen rakentaminen on suurelta osin valtion rahoittamaa,
voidaan opiskelija-asuntoyhteisdja pitéa valtion asuntopolitiikan vélineing, jolloin nii-
den on pyrittéva osaltaan tayttdmaan valtion asuntopoliittiset tavoitteet. Junton mukaan
(1990: 48) valtion asuntopolitiikan toimivuutta ja onnistumista voidaan tarkastella kah-
desta nékdkulmasta:

- asumistavoitteiden ja historiallisesti muuttuvan normitason saavutta-
minen, ja,

- asumiskustannusten ja asunnonhankinnan kohtuullisuus asukkaan kan-
nalta.

Opiskelijoiden asumiselleen asettamia toiveita ovat tutkineet yksittdiset opiskelija
asuntoyhteisott asukaskyselyiden kautta osana normaalia toimintaansa. Outi Hermans
(2003) on tutkinut asiaa hieman lagjemmin paakaupunkiseudulla. Tutkimuksessa kysyt-
tiln pédkaupunkiseudun korkeakoulujen opiskelijoista tehdylta otannalta internet-
kyselylla heidan asumistoiveitaan. Vastauksia tuli 1 311 kappaletta, mika vastaa noin
kahta prosenttia tutkimushetkell& kirjoilla olleista opiskelijoista pd8kaupunkiseudulla.
(Hermans 2003: 2- 3.)

Vastagjista 34 % asui opiskelija-asunnossa, siis joko ylioppilaskunnalta, osakunnalta tai
opiskelija-asuntos&étiolta vuokratussa asunnossa. Kaikkiaan vuokra-asunnossa asui
kaksi kolmesta vastagjasta. Kaiken kaikkiaan vastagjat olivat suhteellisen tyytyvaisia
silloiseen asuntotyyppiin (tyytyvéisia 83 % vastagjista), asunnon hallintamuotoon (85
%), asunnon sijaintiin (85 %) ja asuinkustannuksiin (74 %). (Hermans 2003: 12.)

Opiskelijoiden asunnon valinnan kriteereita tutkittiin yhdeksantoista muuttujan mukaan.
Vastagja arvioi jokaisen téarkeytta itselleen viisiportaisella asteikolla (Hermans 2003:
15). Kriteergja analysoitiin rotatoitujen muuttujien avulla. Menetelméssa muodostetaan
padkomponentteja, joihin yksittéiset muuttujat voivat latautua ainoastaan kukin yhteen
(Hermans 2003: 19). Tutkimustulosten mukaan padkomponentteja ovat asuinymparisto,
gjainti ja infrastruktuuri. Seuraavassa taulukossa esitetéan, mitk& yksittéiset muuttujat
olivat kaikkein merkitté&vimmat kussakin pagkomponentissa.
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Taulukko 2. Opiskelijoiden asumistoiveita méarittavia tekijoita. (Hermans 2003: 20.)

Paékomponentti Merkittavimmét muuttujat
Asuinymparisto Asunnon laatu
Perhearvot
Sijainti Lyhyet etéisyydet
Etéisyys keskustaan
Infrastruktuuri Hinta

Netti- ja joukkoliikenneyhteydet

2.7. Y hteenveto ja hypotees

Aikaisempien tutkimusten perusteella ndyttaa silts, ettd organisaatio, jolla on omistuk-
sessaan paljon kiinteistéja saattaa hyvinkin hyotya suorituskyvyn mittaug arjestelman
kayttoonotosta. Suorituskyvyn mittauksessa kaytettavét periaatteet ovat kehittyneet pal-
jon vuosien mittaan. Kayttssa on seka yksittaisiin mittareihin pohjautuvia jérjestelmia
etta organisaatiossa vallitseviin kausaalisuhteisiin perustuvia, useita ndkokulmia katta-
via kokonaisvaltaisia mittaugjdrjestelmia.

Tutkielman erityispiirteiden mukaiset organisaatiot ovat ottaneet kayttoonsa suoritusky-
kymittaristoja. Kiinteistdalallakin, jota usein pidetdan toimintatavoiltaan vanhakantaise-
na, on otettu k&yttdon mittaristoja. Niin ikdan monet voittoa tavoittelemattomat organi-
saatiot mittaavat toimintaansa ja sen tuloksellisuutta kokonaisvaltaisilla mittaristoilla
Toiminnan luonteessa on kuitenkin siind méérin eroavaisuuksia yksityiseen voittoa ta-
voittelevaan sektoriin nahden, etté yksityiselle sektorille kehitettyja mittaristoja on usein
jouduttu jalostamaan tai modifioimaan.

Rochetin (2004) ja Modellin (2005) tutkimuksien perusteella ndyttda tarpeelliselta mita-
taitse prosessin tuottaman tuloksen lisaksi toiminnan tuotosta laajemmin ja pidemmalta
aikavdliltd. Tama pétee erityisesti yhteiskunnan yll&pitamaén tai rahoittamaan toimin-
taan. Sidosryhmien merkitys voittoa tavoittelemattomalle organisaatiolle on keskeinen.
Niiden tunnistaminen ja tarpeiden mééritys ja edelleen suorituskyvyn mittaaminen suh-
teessa ndihin tarpeisiin on luontevaa varsinaisen omistgjan puuttuessa.

Kokonaisvaltaisia mittaristoja on kaytdossa myos kiinteistdalalla. Wilsonin ym. (2003)
tutkimuksesta selvidd, ettd ainakin balanced scorecard —l&hestymistapaa on sovellettu
yksityisen sektorin kiinteistétuottajiin. Tehokkuus ja toiminnan tuotos erotetaan suori-
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tuskyvyn mittauksen mielessd myos yksityisella sektorilla, kun tutkitaan suurien yritys-
ten kiinteistéhallinnon suorituskykyd. Samaa gjattelua voidaan noudattaa myos yhteis-
kunnan lainoittamaan toimintaan.

Opiskelijacasumista ei ole aiemmin tutkittu opiskelija-asuntoyhteisdn toiminnan tehok-
kuuden nékokulmasta. Suorituskykyprisman l&htokohtana olevia sidosryhmien odotuk-
sia pystytéaan kuitenkin joidenkin sidosryhmien osalta johtamaan aiemmasta tutkimuk-
sesta.

Nyt kasil|a oleva tutkielma lagjentaa ja taydent&a tietoutta kiinteistdalan suorituskyvyn
mittauksesta. Se tuo myds lisén voittoa tavoittelemattoman organisaation suorituskyvyn
mittauksen tutkimukseen. Erityisesti se lisda tietoutta suorituskykyprisman soveltami-
sesta kiinteistoalalle.

Aikaisempaan tutkimukseen perustuen esitetdan seuraava hypoteesi:

Toimiva opiskelija-asuntoyhteison suorituskyvyn mittaugarjestelmé on mahdol-
lista kehittéd suorituskykyprisman periaatteiden mukaisesti.

Hypoteesin toteutumista tutkitaan konstruktiivisesti rakentamalla suorituskyvyn mitta-
usjarjestelma yhdelle yhteisolle ja tutkitaan sen yleistettévyyttd muihin vastaaviin yhtei-
sbihin. Mittariston tarpeellisuutta ja toimivuutta arvioidaan haastattelemalla yhteisojen
johtoa. Luvuissa kolme, neljajaviisi laaditaan teoreettinen viitekehys, jonka perusteella
suorituskykymittaristo rakennetaan. Suorituskykymittarison rakentamis-prosessi kuva-
taan luvussa kuusi.

Johdon laskentatoimen alaan kuuluvia tutkimusongelmia nayttda voivan tutkia menes-
tyksellisesti konstruktiivisella tutkimusotteella toimintatutkimuksena. Huomiota tulee
kiinnitt&a tutkimuskohteiden valintaan ja koko tutkimuksen dokumentointiin.
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3. SUORITUSKYKY JA MITTAAMINEN

Tassd luvussa kaydaan 18pi suorituskykyyn ja sen mittaamiseen liittyvia perusasioita
sekd selostetaan suorituskyvyn mittauksen yhteytta strategiaan ja vaikutuksiin organi-
saatioon. Tutkielmassa kaytettavan suorituskykyprisman perustana ovat sidosryhmét ja
niiden odotukset, joten tassd luvussa selostetaan myos sidosryhmien méaérittaminen ja
niiden tarpeiden tunnistaminen.

3.1. Suorituskyvyn mittauksen merkitys

Suorituskyvyn mittauksen lahtokohtana on organisaation tehokkuuden mittaaminen ja
edelleen sen parantaminen. 1900-luvun vaihteen molemmin puolin amerikkalaiset tyon
tutkijat esittivét, etta on kehitettéava jarjestelmid, joiden avulla voidaan asettaa standar-
deja organisaation toiminnalle ja toisaalta valvoa, etté niissa pysytdan (Courty, Heinrich
& Marschke 2005:; 321). Sittemmin suorituskyvyn mittaugjérjestelmien painopiste on
sirtynyt yhd enemman asiakkaiden, prosessien tuotosten ja tulosten suuntaan (Courty
ym. 2005: 322). Tiivistetysti voidaan sanoa, ettd suorituskyvyn mittauksen tavoitteena
on, etta sen avulla saadaan tarkkaa tietoa organisaation keskei simmisté toiminnoista, se
tukee pddtoksentekoa drategisella, taktisella ja operationaalisellatasolla ja se estéd osa-
optimoinnin organisaatiossa seka auttaa organisaatiota kehittamaan toimintaansa jatku-
vasti (Tangen 2005: 49).

Kuten mink& tahansa laskentgjarjestelman, on suorituskyvyn mittausjarjestelman kyet-
tava tuottamaan tarkkaa ja oikeaa tietoa organisaation toiminnasta. Mittareiden ja koko
mittarison luotettavuutta voidaan arvioida luvussa 4.6. kerrotuin periaattein. Oikean
tiedon tuottaminen on térke&, koska muutoin on todennakdistd, etté organisaation suo-
rituskyky alenee. (Tangen 2005: 49.)

Suorituskykymittariston tulee olla linjassa organisaation strategian kanssa. Mittaristoa
ké&ytetddn usein strategian jalkauttamisen valineend, joten mikali se rohkaisee strategias-
ta poikkeavaan toimintaan el se tyta tehtavaansd. Samoin organisaation kokonaisstrate-
giasta yksikdille tai henkildille johdettujen osatavoitteiden taytyy olla linjassa strategian
kanssa. Tavoitteiden muuttuessa myds suorituskyvyn mittaugérjestelman on pysyttava
gan tasalla pystyékseen palvelemaan organisaatiota parhaalla mahdollisella tavalla
(Tangen 2005: 48.)
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Varsinkin kokonaisvaltaisten suorituskykymittaristojen eréanad tehtdvand on estéa tai
vahenté4 osaoptimointia organisaatiossa. Mikali mittaristo on suunniteltu niin, etta se
palkitsee henkil6itd omien osatavoitteidensa tayttamisesta tai ylittamisesta, tulee samal-
la huolehtia, etta tavoitteen tayttyminen yhtééll& ei aiheuta tavoitteista jadmista tai peréti
huonompaa suorituskykya toisaalla. (Tangen 2005: 48.)

Suorituskyvyn mittauksen merkitys ndyttda olevan tiettyyn rajaan saakka samankaltai-
nen organisaation luonteesta riippumatta. Tangenin artikkeli viittaa erityisesti yksityisen
sektorin toimijoihin, mutta myos julkisella sektorilla k&ytettavat suorituskykymittaristot
tavoittelevat suurelta osin samoja asioita. Courty ym. (2005: 322) mainitsevat artikke-
lissaan Marshallin ym. vuonna 2000 tekeman tutkimuksen, jossa selvitettiin suoritusky-
kymittariston kolme térkeinta tehtévaa julkisella sektorilla. Marshallin tutkimuksen mu-
kaan ne ovat julkisten menojen parempi valvonta, vertailutiedon tuottaminen seka joh-
tamisen parantaminen.

Suorituskyvyn mittaugjarjestelmét voidaan jakaa kolmen eri tason jarjestelmiin. Tange-
nin (2005: 48) mukaan kolmannella tasolla ovat sellaiset suorituskyvyn mittaugarjes-
telmat, joissa kaytetédn enimmakseen perinteisia laskentatoimen tuottamia mittareita
Téallainen jérjestelma voi olla esimerkiksi toisiinsa linkittamétomiin kriittisiin menes-
tystekijoihin perustuva. Toisen tason jarjestelma on kokonaisvaltainen, eli kattaa orga-
nisaation keskeiset osaalueet. Toisen tason jarjestelmassd kaytetddn myos ei-
rahamaéraisia mittareita. Ensimmaisen tason suorituskyvyn mittausjérjestel massa kayte-
téén testattuja kausaalisia suhteita mittareiden vélilla ja niissé on huomioitu jarjestelman
kehittadmisnakokulma. Y ksik&an taso e ole ehdoton ja jarjestelma voi siséltéé element-
tgd useilta eri tasoilta. Se, mink& tason suorituskyvyn mittaug érjestelman organisaatio
valitsee, riippuu ens kadessa sen tarpeistaja resursseista.

Suorituskyvyn mittaaminen on kasvattanut merkitystéan sitd mukaa, kun organisaatiot
ovat dirtyneet yhatietointensiivisempiin toimintatapoihin. Organisaation kyvykkyyksis-
ta on tullut menestystekija kilpailussa. Kyvykkyydet on néin ollen tunnistettava ja kehi-
tettéva. Kokonaisvaltaisen suorituskykymittariston avulla pystytéén hahmottamaan sita
ketjua, jonka kautta kyvykkyydet muuttuvat tuloks ja edelleen arvoksi. (Marr, Schiuma
& Neely 2004: 552.)
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3.2. Sidosryhmien méaérittaminen

Mikali suorituskykya halutaan mitata suhteessa sidosryhmien odotuksiin, on néméa ensin
madriteltéva ja kartoitettava niiden odotukset suhteessa organisaatioon. Erityisesti yh-
teiskunnallisilla toimijoilla voi olla useita sidosryhmid, jotka haluavat ja kayttavét tietoa
organisaation suorituskyvysta. Koska tarpeet eroavat, myds onnisumisen mittaaminen
suhteessa odotuksiin eroaa ja tarvitaan erilaisia mittareita. Suorituskyvyn mittaukseen
tarvittavan tiedon keré@minen kuitenkin maksaa, joten myos mittariston rakentamisen ja
kayttamisen pitda olla kustannustehokasta monipuolisista mittareista huolimatta (Wis-
niewski & Stewart 2004: 223- 224). Sidosryhmia voi jaotella eri tavoin. Lorca ym.
(2004: 96) jaottelevat sidosryhmét sen mukaan, ovatko ne sidosryhmasuhteessa vapaa-
ehtoisesti (esimerkiksi tyontekijét, tavarantoimittajat) vai ilman omaa tahtoaan (esim.
kunta). Sirgy (2002: 146) puolestaan jakaa sidosryhmét sisaisiin, ulkoisiin ja etéisiin
sidosryhmiin. Y hta kaikki, ennen jaottelua sidosryhmét on tunnistettava.

Wisniewski ja Stewart (2004: 224) ovat kehittaneet suorituskykyinformaation portfolion
(englanniksi performance information portfolio), jonka avulla voidaan méaritella tar-
keimmé sidosryhmét ja niiden tarpeet. Suorituskykymittariston suunnittelussa kayte-
téan taa analyysia hyvaks, jolloin suorituskykya mitataan keskeisten sidosryhmien
tarpeiden mukaan. Julkisella sektorilla, jossa tieto on julkista, voidaan analyysin avulla
lisdksi suunnitella se, kuinka tiedot raportoidaan sidosryhmille. (Wisniewski ym. 2004:
224).

Portfolion rakentaminen koostuu kolmesta vaiheesta: keskeisten sidosryhmien maarit-
taminen (1), tiedontarpeen méérittely (2) ja suorituskykyinformaation raportointi (3).
Seuraavassa kuviossa on havainnollistettu rakentamisprosessia graafisesti.
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Vahe 1: SIDOSRYHMI EN ARVIOINTI

- Mé&aritellaan, mitkasidosryhirét ovat kiinnostundgta
organisaetion suorituskyvysta
- Milla perustedlasidosryhnméa arvioi suorituskykya

Vahe 2. INFORMAATIOTARPEET

tekemiseksi.
- Mitatietoaon jo saatavil la?
- Mitatietoatarvitsee erikseen ker&t&?

Vahe 3: INFORMAATION RAPORTOINTI

Rgportointi muodon paéttaminen

Reportoi nnin gjoituksestajaviestivdinasta pééattaminen
Bnsi mméisen suorituskykyrgportin tucttaminen

Raportin arviointi ja parantdu

Kuvio 2. Suorituskykyinformaation portfolion laadintaperiaate. (Wisniewski ym 2004:
225.)

Ensimmaéisessi vaiheessa tunnistetaan keskelsmmét sidosryhmét suorituskyvyn mitta-
uksen ndkokulmasta. Y ksittéisia sidosryhmié voidaan ryhmitell&, mikali arvioidaan etta
niiden intressit organisaatiota kohtaan ovat yhdenmukaisia. Kun sidosryhmét on tunnis-
tettu ja tarvittaessa jaoteltu, méaaritelléén peruste, jolla ne arvioivat suorituskykya. On-
gelmaa voi ldhestyd esimerkiksi sopivin kysymyksin. Mikéli mahdollista, tdma vaihe
voidaan tehdd yhdessa sidosryhmén edustgjien kanssa. (Wisniewski ym. 2004:
225- 226).

Toisessa vaiheessa kartoitetaan yksityiskohtaisesti, mita tietoja tarvitaan sidosryhman
arvioiden tekemiseen. Tietoja voidaan keréta tavoitteista ja toteutuneesta suorituskyvys-
ta Tavoitteita voi johtaa esimerkiks sidosryhmén odotuksista, muiden saman alan toi-
mijoiden suorituskyvystd, omasta historiasta sekd kansallisten standardien avulla. To-
teutuneesta suorituskyvysta saadaan tietoa muun muassa sidosryhman ndkemyksien
kautta. Analyysin avulla paljastuvat mahdolliset aukot tiedonkeruussa. (Wisniewski ym.
2004: 226, 229).

Kolmannessa vaiheessa suunnitellaan raportointikaytannot. Suunnitelmat voivat olla
yksityiskohtaisia kattaen muun muassa raportointiajankohdat, -menetelmét ja —muodot.
Tahan vaiheeseen kuuluu myds raportointik&ytantdjen arviointi yhdessa sidosryhman



edustgjan kanssa. Kolmas vaihe on erittéin térked julkisella sektorilla, jossa suuri osa
asioista on julkisia Yksityisen sektorin toimijalla ei useinkaan ole tarvetta niin laajaan
tietojen julkistamiseen organisaation ulkopuolelle. (Wisniewski ym. 2004: 229, 232).

3.3. Suorituskyvyn mittauksen yhteys strategiaan

Suorituskyvyn mittaug arjestelmé otetaan usein kayttoon, jotta organisaation tavoitteet
saadaan viestitettya organisaation sisilla ja niissa onnistumista pystytédn mittaamaan.
Vahankin suuremmissa yrityksisséa osaaminen on hajaantunut, joten kokonaisvaltaisen
johtamisen kannalta suorituskyvyn mittaugjdrjestelma on tarpeellinen (Atkinson, Wa-
terhouse & Wells 1997: 30). Suunnitelmat tavoitteiden saavuttamiseksi ovat strategioita.
| Sossa organisaatiossa saattaa olla suurikin mé&aré tavoitteita, joten jotta niiden joukosta
|6ydetdan ne, joillatodellaon vélig, on ne jasennettava ja niiden valisia yhteyksia tutkit-
tava (Atkinson ym. 1997: 27). Strategian avulla voidaan tasapai nottaa tavoitteet toisten-
sa suhteen (Kaplan & Norton 2004: 11).

Atkinson ym. (1997: 27) esittavét, etta yrityksen tavoitteet voidaan mééritell& suhteessa
sidosryhmiin. Sidosryhmét ovat ulkopuolisiaja sisdisa. Nain méaritetyt tavoitteet muo-
dostavat organisaation ensisijaiset tavoitteet suorituskyvyn mittauksen mielessa. Onnis-
tuminen niissa edellyttéd onnistumista toissijaisissa tavoitteissa, jotka eivé ole omana
itsendan tarkeitd, vaan nimenomaan merkityksellisia ensisijaisten tavoitteiden tayttymi-
sen seurauksena. Toissijaisten tavoitteiden kautta asetetaan tehokkuusvaatimuksia esi-
merkiksi yrityksen sisdisille prosesseille (Atkinson ym 1997: 30- 31).

Strategian laatiminen auttaa organisaatiota tasapainottamaan lyhytvaikutteiset paétokset
pitkdaikaisten tavoitteiden kanssa. Organisaationlagjuinen suunnittelu mahdollistaa eri
toimintojen kehittémisen kokonaisuutena ja saattaa kokonaisndkemyksen kautta tavoit-
teet tasgpainoon keskenaan. (Kaplan ym. 2004: 14; Atkinson ym. 31.)

Konkreettinen valine tasapainottamiseen on esimerkiksi Kaplanin ja Nortonin esittdma
strateginen kartta. Sen avulla johto pystyy hahmottamaan organisaatiossa vallitsevia
kausaalisia suhteita keskenddn hyvinkin erilaisten asioiden valilla Nain syntyy selke-
ampi kuva siitd, miten eri osiot vaikuttavat toisiin ja lopulta edistévét ensisijaisten ta
voitteiden saavuttamista (Kaplan ym. 2004: 11). Kaplan ja Norton kytkevét strategisen
kartan osaks kehittdmaansa balanced scorecard -gjattelua, mutta periaatteessa sité voi
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soveltaa myos muihin suorituskyvyn mittaugjérjestelmiin kuten edella kerrotusta ilme-
nee.

Suorituskyvyn mittauksen mielessa ensisijaiset tavoitteet ovat siis tavoitteita itsenadan.
Yrityksen tapauksessa téllainen on esimerkiksi taloudellisen voiton luominen omistajil-
le. Toissijainen tavoite voisi olla esimerkiksi asiakastyytyvéisyys koska sen voidaan
gjatella lisdavan voittoa. Asiakastyytyvaisyytta voidaan mitata suoralla mittarilla, esi-
merkiksi asiakaskyselyllg, tai epasuorasti vaikkapa valitusten méaralla tai laatuongelmi-
en maardlla (Atkinson ym. 28- 29). Strategisen kartan avulla johto pystyy tasapainotta-
maan tavoitteita keskendan ja toisaalta tarkastelemaan niitd koko yrityksen laguisesti
(Kaplan ym. 2004: 13).

3.4. Suorituskyvyn mittaus ja organisaatio

Suorituskyvyn mittauksen kéayttéonotolla ja sen muuttamisella on vaikutusta organisaa-
tiossa vallitsevaan kulttuuriin ja sen toimintatapoihin. Vakkuri ja Meklin (2003) ovat
tutkineet suorituskykymittareiden kayttoonotosta seuranneita toimintatapojen muutoksia
suomalaisissa yliopistoissa. Tutkimuksen valossa on ilmeistd, etta ollakseen toimivaa,
suorituskyvyn mittauksessa on huomioitava seka panokset etté tuotokset, muutoin paét-
tgéa eri puolilla organisaatiota elvéat tee kokonaisuuden kannalta parhaita paétoksia
(Vakkuri ym. 2003: 754). Toisaalta, mikali suorituskyvyn mittauksessa kaytettavét ta-
voitteet uskotaan olevan saavutettavissa lisda se johdon ja tyontekijoiden sitoutumista
niihin. Sitoutuminen puolestaan muuttaa tyoskentelytapoja tehokkaammaksi ja néin

my06s parantaa suorituskykya (Webb 2004: 951).

Suorituskyvyn mittausjérjestelman luonteellakin on vaikutusta sen tuottamiin vaikutuk-
siin organisaatiossa. Mikali mittaristo on rakennettu selvasti kausaalisuhteiseksi ja tyon-
tekijat luottavat suhteiden paikkansapitavyyteen, liséa sekin osaltaan sitoutumista ta-
voitteisiin (Webb 2004: 951).

Kuten aiemmin todettu, organisaatio vaikuttaa suorituskyvyn mittaukseen, mutta vaiku-
tus on itse asiassa kaksisuuntainen (McNamara ym. 2005: 27). Suorituskyvyn mittaus
vaikuttaa myos organisaatioon. Powerin (2004: 774) mukaan suorituskyvyn mittaus
lisd& avoimuutta ja demokratiaa organisaatiossa, vaikkei tuokaan taydellistd demokrati-
aa. Mittaamisen metodologia tahtéa aineettomien, arvokkaiden ominaisuuksien ja piir-
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teiden arvon tunnistamiseen ja mittaamiseen. Mittaamisen avulla voidaan myds hahmot-
taa niiden muuttumista arvoksi.

Suorituskyvyn mittauksella voi olla myds negatiivisia vaikutuksia. Organisaatioon so-
pimattoman mittariston laatiminen tai vaaria implikaatioita antavien mittarien kaytto
voivat pahimmillaan johtaa organisaation toiminnan loppumiseen (Power 2004: 774).
Powerin mukaan on kuitenkin varottava, ettei mittarista tule itse tarkoitusta. Téata riskia
voidaan vahentéd muun muassa laatimalla kokonaisvaltainen, useasta nékdkulmasta
organisaatiota mittaava mittaristo (2004: 775). Tama suuntaus on tosin tuonut tullessaan
hankalasti mitattavia mittareita kuten tietotaito, tyotyytyvaisyys ja yrityksen maine.
Powerin mukaan uudet mittarit ja mittauskohteet ovat esimerkkeja siitd, etta yha erilai-
sempiaasioita voidaan mitata.

3.5. Y hteenveto

organisaatiossa. Koon ja vaihtoehtojen mddran kasvaessa on organisaatiosta ja sen ym-
péaristosta saatava entista tarkempaa ja oikeellisempaa tietoa, jotta siihen perustuvat péé-
tokset ovat asianmukaisia ja vievét organisaatiota eteenpéin sen tavoittelemallatiella

Suorituskyvyn mittausjarjestelmid on monen eri tyyppisia ja -tasoisia. Vaatii organisaa-
tion hyv&a tuntemusta jo edes valita oikea mittaristo itse rakentamistyosta puhumatta-
kaan.

Organisaation toiminnan keskeinen tuki ovat sidosryhmaét, jossain tilanteissa organisaa-
tiota @ olisi edes olemassa ilman sidosryhmiaan. Nain niiden tunnistaminen ja niiden
tarpeiden méérittdminen ovat keskeiselld sijalla suorituskyvyn mittausjdrjestelman
suunnittelussa. Perinteisen nékemyksen mukaan suorituskyvyn mittausjérjestelman pe-
rustana on organisaation strategia. Strategian takana voivat varsinkin voittoa tavoittele-
mattomassa organisaatiossa olla sidosryhmét, joka osallistuvat tai yll&pitavét organisaa-
tion toimintaa, koska se tayttda jonkin sidosryhman tarpeen.

Vallitseva organisaatiokulttuuri ja dtrategia valkuttavat suorituskyvyn mittaus-
jarjestelmaan, mutta vaikutus voi olla myds toisen suuntainen. Mikéali johto ja tyonteki-
jét sitoutuvat mittaristossa oleviin tavoitteisiin, saattaa se muuttaa myos heidan kayttay-
tymistéan ja vahitellen koko organisaation kulttuuria. N&in ollen my6skaan organisaa-
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tiokulttuurin ndkokulmasta ei ole yhdentekevad, millainen suorituskyvyn mittausgérjes-
telmé organisaatiolla on kdytossa
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4. SUORITUSKYKYMITTARISTON KEHITTAMINEN JA MITTAREIDEN VA-
LINTA

Tassa luvussa kdydaan 18pi suorituskykymittariston rakentamiseen ja mittareiden valin-
taan liittyvat asiat. Asiaa lahestytédn mittariston kayttotarkoituksen kautta. Luvussa
esitelldan yleisimmét kokonaisvaltaiset suorituskyvyn mittauksen lahestymistavat sekéa
kerrotaan taman tutkielman kannalta olennaisimmasta, eli suorituskykyprismasta. Lu-
vun lopussa kerrotaan yksittéisten mittareiden valinnan kriteereista seka niiden hyvyy-
den arvioinnista.

4.1. Suorituskykymittariston kayttotarkoitus

Menestyakseen organisaatiot tarvitsevat strategian eli tavan toimia tavoitteiden saavut-
tamiseksi. Hyvin suoriutuva organisaatio saavuttaa tavoitteensa. Kun suorituskyvyn
mittaugarjestelmada suunnitellaan, on harkittava kenelle suorituskykyé tuotetaan. Orga-
nisaation on nan ollen tunnettava sidosryhmansa ja néiden odotukset. Suorituskyvyn
mittaamisen avulla myds itse suorituskyvysta tulee johdettava ja hallittavissa oleva asia.
(Otley 1999: 364- 365).

Artikkelissaan Otley (1999: 365) listaa viisi kysymysta, joihin suorituskyvyn mittausar-
jestelmaa suunniteltaessa ja kehitettdessa tulee ottaa kantaa:

1. Mitk& ovat organisaation tulevan menestyksen kannalta keskeiset tavoitteet ja
miten niiden toteutumista voidaan arvioida?

2. Mita gtrategioita ja suunnitelmia organisaatiolla on ja mita prosesseja ja toimin-
toja se tarvitsee naiden tekemiseen? Miten naiden suorituskykya voidaan arvioi-
dajamitata?
ko. tavoitteet voidaan asettaa?

4. Minkalaista kompensaatiota johto ja muut tyontekijét saavat edella mainittujen
tavoitteiden toteutuessa?

5. Mitké& ovat organisaation kokemuksellisen oppimisen kannalta tarkeét tietovirrat
(palaute ja edelleensiirto)?

Kysymykset heijastavat yleisemminkin nykyaikaisen yritysjohtamisen ja yrityksen si-
sdisen laskentatoimen keskeisid kysymyksid. Kontingenssiteorian mukaan organisaation
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valvonta- ja johtamismekanismit riippuvat suuresti valitusta strategiasta, samoin myos
suorituskyvyn mittaugjérjestelmaan liitettavat mittarit ja tavoitteet. (Otley 1999: 367).

Suorituskyvyn mittausg érjestelman tarkein kayttotarkoitus on jatkuvan parantamisen ja
toiminnan kehittamisen mahdollistaminen ja siind tukeminen. Edell& mainitut asiat eivét
tapahdu erillisind toimintoina, vaan ne vaikuttavat johdon ja tyontekijéiden jatkuvan
toiminnan kautta. N&in ollen taydellistg, yksityiskohtaista ja tyhjentévaa listaa siitg, mi-
hin suorituskyvyn mittauksen tuottamaa informaatiota kdytetddn el voida antaa. Poiste-
rin (2003: 10) mukaan julkisella sektorilla ja voittoa tavoittelemattomassa toiminnassa
organisaatiot kayttavét suorituskyvyn mittausinformaatiota

- valvontaan jaraportointiin,

- strategisen suunnittelun tukena,

- budjetointiin jataloushallintoon,

- projektien hallintaan ja arviointiin,

- laadun ja prosessien parantamiseen,

- sopimushallintaan,

- vertailuun muihin organisaatioihin, seké,
- ulkoiseen viestintaan.

Valvonta ja raportointi keskittyvét kaytettyihin panoksiin ja tuotettuihin lopputuottei-
siin. Nykyisin myos julkisella sektorilla ja voittoa tavoittelemattomassa toiminnassa
otetaan toiminnan laatu ja tehokkuus huomioon ja niité seurataan niin ikdan suoritusky-
vyn mittauksen avulla. Tuloshakuisuuden myoéta tuotos- ja tulosvaatimukset vaikuttavat
budjetointikaytantoihin, jolloin tarvitaan monipuolisesti tietoa tuotoksista, tuloksista ja
kustannustehokkuudesta. Pa&atoksentekijoille tuotetaan jatkuvasti enemman néihin teki-
joihin liittyvaa tietoa, jolloin niiden kerdamiseenkin kdytetéan entista enemman resurs-
sgja. (Poigter 2003: 10- 11.)

Viime vuosina laadun ja prosessien parantaminen on levinnyt yksityiseltéa sektorilta
lagjemmalle. Laadunparannus on usein toiminto- ja yksikkoragat ylittéavas, jolloin pyri-
téén tunnistamaan koko prosessin laatuongelmat ja parantamaan niitéd. Suorituskyvyn
mittausinformaatio on oleellinen osa téta toimintaa, tosin téssa tarkoituksessa kaytetaan
paljon lyhyen aikavalin toiminnasta kertovia mittareita kun taas esimerkiks strategises-
sa suunnittelussa keskitytéan pidemman aikavalin toimintaa mittaaviin mittareihin.
(Poister 2003: 13.)
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Sopiminen ja erilaiset tilagja-tuottggamallit ovat tulleet myds julkiselle sektorille. Toi-
mintoja jarjestetddn yha useammin sopimalla yksityisen palveluntarjoajan kanssa. Kehi-
tyksen on mahdollistanut johtamisen painopisteen siirtyminen tulosten puolelle (Modell
2005: 57). Tama on lisannyt sopimuskumppanien valvonnan tarvetta ja ndin suoritusky-
kyinformaation tarve on kasvanut. Mittauksen kohteena ovat tilatut tuotokset ja mittaus-
ta harjoittavat sekéatilagjat ettétuottgjat. (Poister 2003: 13- 14).

Voittoa tavoittelematon toiminta mahdollistaa ulkopuolisen vertailun yksityista sektoria
lagjemmin. Yksityisella sektorilla vertailuja tehddén yleensa toimialan onnistujiin, joilta
opittuja parhaita kéytanteita sovelletaan omaan organisaatioon. Voittoa tavoittelemat-
tomat organisaatiot puolestaan voivat vertailla toimintaa toisiin vastaaviin heti toimin-
tansa alusta lahtien tai jopa ennen toiminnan aloittamista. Talldin parhaita kaytantoja e
ehk& ole edes olemassa. Toisaalta varsinkin julkisella sektorilla kommunikoidaan paljon
my06s organisaatiosta ulospéin, esimerkiks yleisdlle (Poister 2003: 14). Kaks viimei-
seks mainittua suorituskykyinformaation kayttotarkoitusta ovat selkeasti tyypillisia
julkiselle sektorille ja voittoa tavoittelemattomille organisaatioille. Piirteet tulee huomi-
oida suorituskyvyn mittaug &rjestel méa rakennettaessa.

4.2. Kokonaisvaltaiset mittaristot

Kokonaisvaltainen suorituskyvyn mittaaminen on nykydan yleista niin yksityisella kuin
julkisellakin sektorilla. Kokonaisvaltaisella mittaamisella tarkoitetaan sellaista suoritus-
kyvyn mittausta, jossa seurataan rahamaardisia ja ei-rahamaardisia mittareita, prosessin
tuotoksia ja tuloksia ja toisaalta prosessin tehokkuutta ja siihen sijoitettavia panoksia
(Robinson ym. 2005: 13- 14). Myds julkisen ja yksityisen, voittoa tavoittelemattoman
toiminnan piirissa on 1990-luvulta l&htien jarjestelmallisesti kehitetty ja kaytetty koko-
naisvaltaisia suorituskyvyn mittausjarjestelmia (Poister 2003: 8).

Syita suorituskykymittaristojen kdyttdonottoon on tutkittu paljon. Y ksityisella sektorilla
tarkeimpia ovat koettu muun muassa ympariston epavarmuuden lisd&antyminen, Kiristy-
nyt kilpailu ja aineettomien resurssien korostunut merkitys. Nain on kdynyt myos kiin-
teistoalala. (Kaplan & Norton 2001: 89; Beatham, Anumba & Thorpe 2004: 93.)

Y mpériston epdvarmuus ja kiristynyt kilpailu edistavét tulevaisuuteen suuntaavien mit-
tareiden kayttéa, kun pelkét kirjanpitoon perustuvat rahamadrdiset mittarit elvat enda
riita (Robinson ym. 2005: 13). Aineettomien resurssien avulla organisaatio pystyy muun
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muassa kehittamaén ja syventédmadn asiakassuhteitaan, parantamaan tuotekehitystaan,
tuottamaan nopeasti ja tehokkaasti réatdloityja tuotteita ja palveluita, kehittamaan jatku-
vasti prosesseaan seka kehittamaan tietohallintoaan (Kaplan & Norton 1992: 3).

Voittoa tavoittelemattomat organisaatiotkin ovat ottaneet suorituskyvyn mittaugjérjes-
telmid kayttoon osin samoista, osin eri syista kuin yksityisella sektorilla. Rahoittajat,
muut sidosryhmét ja toisaalta organisaatioiden johto ovat tulleet entista tulos- ja tuotos-
tietoisemmaksi ja -hakuisemmiksi (Poister 2003: 9). Suorituskyvyn mittauksella tavoi-
tellaan jatkuvan parantamisen kautta muun muassa haluttujen tuotosten lisééamista, pro-
sessien tehostamista, laadun parantamista ja parempaa asiakastyytyvaisyyttd. Erona
yksityiseen sektoriin ndhden lienee se, etté voittoa tavoittelemattomassa toiminnassa
tavoitellaan suorituskyvyn mittauksella myGs vastuuntunnon lisdantymista toiminnasta
(Modell 2005: 57). My6s vision, mission ja strategian selkiyttdminen ovat voittoa ta-
voittelemattomassa toiminnassa keskeisend tavoitteena suorituskyvyn mittauksessa
(Poister 2003: 9).

Seuraavassa esitellaéan yleismmét kéytossa olevat kokonaisvaltaiset suorituskyvyn mit-
tausldhestymistavat. Suorituskykyprisma, jota tassa tutkielmassa sovelletaan esitell&an
luvussa 4.3.

4.2.1. Economic Value Added

Economic Value Added -mallin (EVA) on kehittanyt Stern Stewart Corporation. Mallin
taugtalla on gjatus, etta yrityksen tehtavana on ennen kaikkea tuottaa taloudellista lisdar-
voa omistajilleen. Malli pohjautuu jéanndstuottoon, mutta yhdistéa tuloslaskelman nayt-
tamaan voittoon pagoman kustannuksen. EVA lasketaan vahentdméalla oikaistusta tulok-
sesta pagoman kustannus. EV An kehittdjat ovat listanneet yli 200 mahdollista oikaisua
erilaisten vertailua vaikeuttavien laskentakaytannoista johtuvien vadristymien poistami-
seksi, mutta yleensa yrityksen tarvitsee kayttéa niista vain noin kymmenta (Otley 1999:
371- 372). Taoudellista arvoa syntyy lisda vain jos tulos ylittdd myds pégoman kustan-
nuksen (Ittner ym. 1998: 209).

EVA on etenkin rahoituksen nékokulmasta paljon tutkittu suorituskyvyn mittausjérjes-
telma. Ittner ja Larcker (1998: 210- 211) mainitsevat artikkelissaan tutkimuksia, joissa
on havaittu EVAn korreloivan osaketuottojen kanssa paremmin kuin esimerkiksi paa-
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oman tuoton tai vapaiden kassavarojen. EVA nayttda joidenkin tutkimusten mukaan
my0s selittévan osakkeiden tulevaa hintakehitysta.

Luonteensa vuoksi EV A saattaa ndyttda liian hyvalta tai lilan huonolta, koska se nojaa
menneeseen ja toisaalta se ei kerro tulevasta seka sellaisenaan kertoo vain lyhyen aika-
valin suorituskyvysta. EV Aa kaytetdan paljon johdon ja tyontekijéiden tulospal kkauk-
sen perustana, joten sen tulisi antaa mahdollisimman hyvén kuvan kulloisenkin johdon
toiminnasta. T&sta johtuen mallin kehittgét ehdottavat, ettd palkitsemisen yhteydessa
EVAa pitais tarkastella kolmen vuoden jaksolla ja néin ollen sen perusteella saisi ku-
van johdon toiminnasta pidemmalla aikavalilla. (Otley 1999: 373.)

4.2.2. Balanced Scorecard

Balanced scorecard (BSC) on ehké tunnetuin monesta nékdkulmasta organisaatiota tar-
kasteleva mittaugjarjestelma. Sen ovat kehitténeet David Kaplan ja Robert Norton 1990-
luvun alussa (Otley 1999: 374). BSC yhdistéa rahamééraiset mittarit, jotka kertovat
menneesta ja ei-rahamaéréiset mittarit, jotka ovat gureita tulevaisuuden suorituskyvylle.
Tarkastelu jakaantuu neljaén nédkokulmaan, jotka ovat oppiminen ja kasvu, siséiset pro-
sessit, asiakasndkokulma ja taloudellinen nédkdkulma. Visiosta ja strategiasta johdetaan
mittarit ndihin neljaan ndkokulmaan niin, ettd ne ovat Syy-seuraussuhteessa toisiinsa
(Kaplan ym. 1992: 9; Otley 1999: 374).

Y ksittaisten suorituskykymittareiden tai mittareiden yhdessa el vélttamétta tarvitse olla
koko yrityksen kattavia vaan niiden tulee keskittya strategian kannalta kaikkein téar-
keimpiin asioihin. BSC pohjautuu strategiaan, josta laaditaan strateginen kartta neljan
ndkokulman kautta. Strategiseen kartan avulla mééritell&an mittarit ja niille voidaan
antaa tavoitearvoja. (Otley 1999: 374). Kaplanin ja Nortonin esittamét ndkokulmat ovat
ohjedllisia, ja niitd voi muuttaa tai lisdtd, mikali organisaatio niin katsoo. Tarkedé on
kuitenkin sailyttéa kausaalinen ketju eri nakokulmien [8pi (Kaplan ym. 1992: 35).

4.2.3. European Foundation for Quality Managementin erinomaisuusmalli

European Foundation for Quality Management (EFQM) on voittoa tavoittelematon s&&-
ti6, jonka tarkoituksena on edistéa kokonaisvaltaisesti |aatua eurooppalaisten organisaa-
tioiden toiminnassa. Tarkoitukseensa liittyen s&&tio on kehittanyt EFQM-johtamis- ja
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suorituskyvyn mittausmallin, joka on tausta-gjatukseltaan hieman samantyyppinen kuin
BSC. Sen avulla voidaan hahmottaa yrityksen " menestyspolkua’. EFQM perustuu kah-
deksaan menestyvan organisaation tunnuspiirteeseen, jotka ovat

1. tulossuuntautuneisuus,

2. ihmisten kehittyminen ja oppiminen,

3. asiakaskeskeisyys,

4. jatkuva oppiminen ja parantaminen,

5. johtaminen,

6. kumppanuuksien rakentaminen,

7. prosessijohtaminen, seka,

8. yhteiskuntavastuu. (Beatham, Anumba & Thorpe 2004: 99.)

Menestymista mitataan suhteessa kuhunkin yll&mainittuun tunnuspiirteeseen. Tunnus-
piirteet jaetaan mahdollistajiin ja tuloksiin. Onnistuminen niissa on siten kausaalisessa
yhteydessa toisiinsa. EFQM on enemmankin laatuajattelua edistéva |ahestymistapa kuin
suoraan suorituskyvyn mittaugérjestelma EFQM-mallia voi kayttéa itse-arviointiin,
vertailuun ja organisaation kehitystarpeiden tunnistamiseen (Beatham ym. 2004:
100- 101). Erityisena tunnuspiirteend EFQM-mallissa on toiminnan tulosten ja oppimi-
sen ndkyva yhteys, joka selvida alla olevasta kuvasta.

Mahdollistajat 50 % Tulokset 50 %

Ihrmiset Ihmisten
1 € r 1 tuloksellisuus r

Tulokset
Asiakkaisiin liit- kriittisista

Johtajuus 1 Strategiat r Prosessit 1 tyvét tulokset r menestys-
tekijoista

Kumppanit & Yhteiskunnalliset

H resurssit H H tulokset H

INNOVAATIO JA OPPIMINEN

<

Kuvio 3. EFQM-mallin kaaviokuva. (Beatham ym. 2005: 100.)




4.3. Suorituskykyprisma

Suorituskykyprisman on kehittanyt professori Andy Neely 2000-luvun taitteessa. Pris-
ma auttaa valitsemaan oikeat suorituskykymittarit organisaation toimintaa kuvaavien
kysymysten avulla (Neely ym. 2001: 6). Suorituskyvyn mittaamisen perustana ovat si-
dosryhmét ja niiden tarpeet seké edelleen strategiat ja niista johdetut tavoitteet. Suori-
tuskykyprisma sallii lagjemman tavoitteenasettelun kuin esimerkiksi balanced score-
card, jota on kasvu- ja kannattavuuskeskeisyydestdan huolimatta sovellettu myos voit-
toa tavoittelemattomiin ja julkisiin organisaatioihin (McNamara ym 2005: 15). Suori-
tuskykyprisman perusoletus on, ettéd organisaation tulee toimiakseen ja kehittydkseen
tayttdd sidosryhmiensa tarpeet mahdollisimman hyvin. Toisaalta sidosryhmét myos pa
nostavat organisaatioon, jotta se pystyy toimimaan (Neely ym. 2001: 7).

Suorituskykyprisma rakentuu viidesté vaiheesta, nékokulmasta, joiden valiset suhteet
ovat kausaalisia. Neelyn (2001: 5) mukaan vaiheita |&hestytéan kysymysten kautta. En-
simmainen vaihe on suorituskyvyn mittauksen kannalta oleellisin. Siina kysytéén " Mit-
k& ovat organisaation keskeisimmét sidosryhmét ja mitd he haluavat ja tarvitsevat?’.
Nakokulma on paljon lagjempi kuin esimerkiksi balanced scorecardissa (ks. esim. Kap-
lan & Norton 2001: 90). Tarkastelussa voidaan huomioida omistajien liséksi esimerkiksi
asiakkaat, tavarantoimittajat, rahoittajat, tyontekijat, lainséétgja tai paikallisyhteisd. On
huomattavaa, etta organisaatioon suhde sidosryhméénsd on kaksisuuntainen, jolloin
sidosryhmélla on seké@ ”vaateita’ organisaatiolta, ettd kontribuutiota organisaatiolle
(Neely ym. 2001: 6).

Suorituskykyprisman toinen vaihe kasittelee organisaation strategioita. Strategiat perus-
tuvat edellisessd vaiheessa médriteltyjen sidosryhmien odotuksiin. Strategiavaiheen
kysymys kuuluu: "Minka strategioiden avulla organisaatio téyttéa sidosryhmiensa tar-
peet?’ (Neely ym. 2001: 7). Tama gjattelu on varsin erilaista kuin esimerkiksi balanced
scorecardin taustalla. Kaplan ja Norton lahtevét siitd, etta suorituskyvyn mittaus perus-
tuu drategiaan, kun taas suorituskykyprismassa perusta ovat sidosryhmien odotukset
(Kaplan ym. 2001: 90; Neely ym. 2001: 5- 6).

Suorituskykyprisman kolmannessa vaiheessa mééritel|88n organisaation prosessien suo-
rituskykymittarit. Kysymys kuuluu: ”Mita prosesseja taytyy olla olemassa, jotta strate-
giat pystytdan toteuttamaan?’. Prosessit ovat liiketoiminnan tapauksessa hyvin tavalli-
sia tuotekehitys, kysynnan luominen ja sen tayttaminen seka johtaminen ja suunnittelu.



Koko organisaation suorituskyvyn kannalta prosessien tehokkuuden mittaaminen on
tarkedd. (Neely ym. 2001: 7.)

Prosessin neljas vaihe kasittelee kyvykkyyksia Kyvykkyys syntyy organisaation kay-
tossa olevien henkilGiden, kaytantdjen, tekniikan ja infrastruktuurin yhteisvai kutuksesta.
Taltd osn mittariston rakentamisen peruskysymys on ”Millaisia kyvykkyyksia tarvitaan
prosessien toteuttamiseen?’. Taman kysymyksen seurauksena péastaan tutkimaan, mité
menestymien kannalta oleellisia kyvykkyyksia organisaatiolla on jo hallussaan ja mita
setarvitsee liséé tulevaisuudessa. (Neely ym. 2001: 7.)

Prisman viidennessa ja viimeisessa vaiheessa tutkitaan jélleen sidosryhmia Freemanin
(2004: 231) sidosryhméteorian mukaan sidosryhmésuhde on kaksisuuntainen. Prisman
viidennessa vaiheessa kysytaankin ”Mita sidosryhmét antavat organisaatiolle?’. Kak-
sisuuntainen suhde on olemassa kaikkien sidosryhmien kanssa. (Neely ym. 2001: 7.)
Seuraavassa kuviossa on havainnollistettu prisman kokonaisuutta yleisella tasolla.

Stakeholders

Strategles

+Policies
- Budgets

* Resources
~Systermns

* Pracedures
« Facilities

Sample ‘
capalilities

Kuvio 4. Kuvitteellinen essimerkki suorituskykyprismasta. (Neely & Adams 2002: 31.)
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4.4. Suorituskykymittarit

Suorituskykymittariston perustana ovat sidosryhmét ja strategiat. Suorituskyky-
prismassa sidosryhmien tarpeista lahtien kéydaan |8pi strategiat, prosessit ja kyvykkyy-
det. Balanced scorecardissa taas edetéan neljan ndkokulman kautta tasapainoon. Mo-
lemmissa menetelmissa yksittdisten mittareiden valinta on keskeistd mittariston toimi-
vuuden kannalta (ks. esim. Ittner ym. 1998: 217).

Kokonaisvaltaisissa suorituskyvyn mittausjdrjestelmissa on rahaméddrasia ja ei-
rahamadraisia mittareita. Varsinkin epdvarmoissa ja monimutkaisissa ymparistoissa
toimivien organisaatioiden on uskottu kéyttdvan padasiallisesti tai ainoastaan ei-
rahamaérdisia mittareita. Nama kontingenssiteoriaan pohjautuvat hypoteesit ovat saa-
neet vaihtelevasti tukea tutkimuksessa. (Malina & Selto 2004: 444.)

Mittaristoa suunniteltaessa on kiinnitettdva huomiota myds mittariston yksittaisten mit-
tareiden keskinéiseen toimivuuteen. Mittareiden on oltava monipuolisia ja toisiaan tay-
dentavid, eli niiden tulee kattaa kaikki mitattavat osat (Malina ym. 2004: 444). Koko
mittariston lagjuudessa niiden on katettava samat asiat kuin strategiassa ja niiden tulee
telty samalla tavalla koko organisaation lagjuisesti (Olve, Roy & Wetter 1999: 189).
Mittareiden tulee olla objektiivisia ja tdsmdllisig, eli niiden on pystyttava mittaamaan
haluttua ilmiéta ja tehtdva se oikein (Malina ym. 2004: 445). Mittareiden hyvyyden
arviointiin keskitytéan tassa tutkielmassa enemman luvussa 4.6.

Huomattavaa on myos, se etta mittareista saatavan hyoddyn pitda ylittda niista koituvat
tiedonkeruun kustannukset. Resurssit yritystoiminnassa ovat ragjalisia, joten niista on
Saatava riittava hyoty (Malina ym. 2004: 445). Kokonaisvaltaiset mittaristot olettavat,
etta kaytettava mittarit ovat kausaalisessa riippuvuussuhteessatoisiinsa, eli syy tapahtuu
ennen seurausta. Vaikkakin perustavaa laatua oleva seikka mittariston rakentamisessa,
unohtuu tdma usein mittaristoa suunniteltaessa ja kdytettéessi (Malinaym. 2004: 445).

Keskeinen asia koko suorituskyvyn mittaamisessa on toiminnan jatkuvan parantamisen
mahdollistaminen. N&n ollen myos mittareiden tulee osoittaa parannustarpeita (Malina
ym. 2004: 445). Toisaalta niiden tulisi olla sellaisia, etta niille voidaan jarkevésti jarea-
listisesti asettaa tavoitteita (Olve ym. 1999: 190).
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Y ritystoiminnan strategisen, taktisen ja operatiivisen tason pagtdksenteon tulisi perustua
muun muassa suorituskyvyn mittauksen tuottamalle informaatiolle. Néin ollen mittarei-
den tuottaman informaation pité4 tuottaa tietoa yrityksen toiminnoista, prosesseista ja
jarjestelmista ja ndin auttaa padtoksentekoa kaikilla tasoilla. Samoista syista suoritusky-
kyinformaation on oltava sita tarvitsevien saatavilla esimerkiksi yrityksen tietojérjes
telmissa. (Malinaym. 2004: 446; Olve ym. 1999: 190.)

Suorituskykymittareiden tietotyypin tulee vaihdella mitattavan kohteen mukaan. Suurin
osa suorituskykymittareista on numeraalisia, mutta niitdkin voi olla tarpeen mukaan
monia eri tyyppeja. Poister (2003: 76) jaottelee numeraaliset mittarit numeroihin, kes-
kiarvoihin, prosentteihin, suhdelukuihin ja indekseihin. Tyypillisesti suorituskykymitta-
ristossa kaytetéén useantyyppisid mittareita (Poister 2003: 81).

Suorat numerotiedot ovat kayttokelpoisia, kun halutaan mitata essmerkiks toiminnan
lagjuutta tai vaikuttavuutta, jota voittoa tavoittelemattomassa toiminnassa kutsutaan
tuotokseksi. Numerot voivat olla rahamééréisia tai ei-rahamadraisia. Keskiarvot antavat
lagjasta toiminnasta paremman kokonaiskuvan. Keskiarvojen avulla saadaan myos yk-
sittéistapauksista puhdistettuja kokonaiskuvia tilanteesta, joita voi olla helpompi johtaa.
(Poister 2003: 77.)

Suorista numeroista ja keskiarvoista poiketen prosentit sitovat halutun ilmion konteks-
tiinsa. Prosentit toimivat hyvin etenkin silloin, jos toiminnalle on asetettu jokin standar-
di jossa halutaan pysyatai tavoite johon halutaan paastd. Suhdeluvut puolestaan mittaa-
vat toimintaa esimerkiksi suhteessa potentiaaliin. Esimerkiksi tieliikenteen turvallisuutta
voidaan mitata suhdeluvulla onnettomuudet per tuhat autoilijaa. Suhdelukuja voidaan
kayttdéa myos tehokkuuden mittarina, koska niilla voidaan seurata vaikka panos-
tuotossuhdetta. Esimerkkina vaikkapa tuotteen yksikkokustannukset. (Poister 2003:
78-79.)

Indeksissa yhdistetéan useita muuttujia yhdeks mittariksi. Tutuimmassa yhteydessa
indeksit ovat lagjoja ilmidita kuvatessaan. Téllaisia indekseja ovat esimerkiksi kulutta-
jahintaindeksi tai ilmanlaatuindeksi (Poister 2003: 79). Jotkut Kiinteistbnomistajat seu-
raavat esimerkiksi kiinteiston kuntoindeksi&, johon vaikuttavat muun muassa kiinteiston
ikd, tehdyt huollot ja korjaukset ja ndkohavainnot kiinteiston kunnosta (Beatham ym.
2004: 105).
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Kokonaisuutena suorituskyvyn mittausérjestelmaa suunniteltaessa on otettava kantaa
siihen, miten lagjasti ja syvallisesti informaatiota kerétaén. Tama vaikuttaa myos yksit-
taisiin mittareihin ja tapaan, jolla tietoa kerétéén. Chenhall ja Morris (1986: 19) mérit-
televéat nelja laskentainformaation ulottuvuutta, jotka ovat lagjuus, ajantasaisuus, yksi-
tyiskohtaisuus ja integraatio.

Lagjuus viittaa siihen, kéytetdanko tietoa organisaation ulkopuolelta, kuinka paljon kay-
tetéén ei-rahamadrdista informaatiota ja kuinka paljon se on suuntautunut tulevaisuu-
teen. Ajantasaisuudella tarkoitetaan esimerkiks sitd, kuinka tiuhaan ajantasaisia raport-
teja jarjestelméasta on saatavissa. Mita gjantasai sempia tiedot ovat, sitd tuoreempaa tietoa
on tarjolla esimerkiks paétoksenteon tueksi. Yksityiskohtaisuutta voidaan tutkia esi-
merkiksi sen suhteen, kuinka tarkkaa saatava tieto on. Informaatio voi esimerkiksi liike-
toimintayksikkd- vai kustannuspaikkakohtaista. Korkeasti integroidusta jarjestelmasta
saadaan kaikki tieto samasta jérjestelmasté. Vastaavasti véhemman integroidussa jérjes-
telméssa tietoja joudutaan hakemaan ja pahimmassa tapauksessa my6s muokkaamaan
ennen kuin sitd voidaan késitella tai analysoida. (Chenhall ym. 1986: 19- 22.)

4.5. Mittareiden hyvyyden arviointi

Mittareiden méarittelemisen liséksi tulee arvioida niiden hyvyyttd Mittari on sité pa-
rempi, mitd enemman silla on kayttta organisaation padtoksenteossa. Tehokkaassa paé-
toksenteossa kaytettavien mittareiden on oltava laadukkaita ja niita on kasiteltava oi-
kein. Mittareiden hyvyyden arvioinnissa voidaan keskittya viiteen kriteeriin: relevant-
tiuteen, edullisuuteen, validiteettiin, reliabiliteettiin ja uskottavuuteen. (Laitinen 1998:
120- 121).

Relevanttius eli olennaisuus kriteeri tayttyy, kun mittarilla ja sen arvolla on merkitysta
padtoksenteolle. Mikali mittarin poikkeava arvo el johda mink&anlaisiin padtoksiin, on
se eparelevantti (Laitinen 1998: 121). Yritysohto tekee pdatdksigan usein vain muuta-
mien mittareiden varassa, joten suorituskykymittaristoa suunniteltaessa on tama otettava
huomioon (Otley 1999: 374). Relevanttiutta voidaan arvioida subjektiivisin ja objektii-
visin tekijoin. Subjektiiviset tekijét liittyvét padtoksentekijdan ja hanen tapoihinsa kéyt-
téa mittareita. Objektiiviset tekijat puolestaan jattavat paétoksentekijan henkilokohtaiset
ominaisuudet huomiotta ja kertovat, kuinka rationaalisessa tilanteessa paatokset tehtai-
sin (Laitinen 1998: 122).
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Mittari on sité edullisempi, mita v8hemmin resurssein sen arvo on tuotettavissa sen tuot-
tamaan arvoon nahden. Erityisesti sen on oltava edullinen ottaen huomioon subjektiivi-
nen relevanttius. Mikali pagtoksentekija antaa mittarille vain véhan painoarvoa paatok-
senteossa, el tiedon haalimiseen kannata kayttéa kovin paljoa aikaa ja resurssgja. Tie-
donkeruun edullisuus tulisi ottaa huomioon jo laskentajérjestelmaa kehitettéessa. (Laiti-
nen 1998: 128.)

Mittarin oikeellisuudesta kertoo sen validiteetti. Mittarin pitda olla riittavan harhaton ja
mitata sitéd mit& sen on tarkoituskin mitata. Kéytannon paétoksenteossa validiteetti nou-
see tarkedksi, koska kehitettyja mittareita kaytetdan usein pitkan aikaa, jolloin jo suun-
nitteluvaiheessa niiden validiteettiin tulisi kiinnittéa huomiota. Korkean validiteetin
saavuttaminen saattaa vaatia taloudellisia uhrauksia. (Laitinen 1998: 130.)

Reliabiliteetti tarkoittaa mittarin tarkkuutta. Ollakseen tarkka, mittarin pitéé tuottaa sa-
manlaisissa tilanteissa samanlaisia tuloksia mittagjasta riippumatta. Laskentatoimessa
tyypillisesti mittarin reliabiliteetti karsii, mikali raportoinnille el ole riittdvan selkeita
ohjeita ja sdant6ja Myos mittagjan on oltava riittdvan huolellinen tehdessdan mittausta,
jottareliabiliteetti-kriteeri tayttyisi. (Laitinen 1998: 131- 132.)

Viides hyvyyden kriteeri on mittarin uskottavuus. Uskottavuus liittyy luotettavuuteen ja
on subjektiivinen padtdksentekijan suhteen. Mittari on uskottava, kun paatoksentekija
luottaa sen arvoon ja siihen, kuinka arvo on saatu. Mikali luottamus mittariin on kohdal-
laan, kayttaa paatoksentekijad mittaria ja sen arvoa paddtoksenteossaan. (Laitinen 1998:
132-133.)

4.6. Y hteenveto

Suorituskykymittariston kehittaminen l&htee organisaation tarpeista. Mittariston on vas-
tattava riittavalla tavalla tarpeisiin ja sen on sovelluttava osaks organisaation laskenta-
ja paétoksentekokaytantdja.

Erilaisia mittaristoja on olemassa paljon ja niistéa on kyettava valitsemaan organisaatiol-
le sopiva. Balanced scorecard (BSC) on lagjimmalle levinnyt mittaristo, mutta se e
valttdmétta sovellu parhaimmalla tavalla voittoa tavoittelemattomaan toimintaan. Mitta
ristot ovat perusteiltaan hyvin saman tyyppisid, mutta toteutuksessa painotetaan eri asi-
oita. Yhteista niille on se, ettd ne perustuvat organisaation strategiaan. BSC |dhestyy
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mittauksen kohteena olevaa organisaatiota eri ndkokulmista, joiden valilla on kausaali-
sia linkkgjé. Economic value added -mittari (EVA) taas on hyvin sijoittagjakeskeinen.
EFQM-malli puolestaan on strategialdhtdinen. Suorituskykyprisma lahtee olettamukses-
ta, ettd organisaatio tuottaa arvoa sidosryhmilleen.

Oli mittaristo mika tahansa, on yksittaisten mittareiden valintaan kiinnitettéva huomiota
Yksittaisten mittareiden ja mittariston kokonaisuudessaan on katettava organisaation
menestyksen ja kehittamisen kannalta olennaiset asiat. Kaikkea el varmasti voi eika
pystyk&an mittaamaan.

Y ksittaisten mittareiden hyvyyteen on kiinnitettava huomioita, silla mikai mittarit ovat
laadullisesti huonoja antavat ne védréa tal harhaista tietoa todellisuudesta. Talla voi olla
pahimmillaan vakavia seurauksia organisaatioille, kun laadultaan huonoa informaatiota
kéaytetdan paétdksenteossa ja suunnittelussa.
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5. TUTKIMUSAINEISTO JA METODIT

Téss4 luvussa esitelléén suomalaista opiskelija-asuntotoimintaa siltéa osin kun se on re-
levanttia taman tutkielman aiheen, taloudellisen suorituskyvyn mittauksen, kannalta
Tutkittavat s&&tiot esitellaan tarkemmin.

Tutkielman |dhestymistapaa ja tutkimusmetodeja esitelléan ja niiden kayttoa perustel-
laan niin ikéan tassa luvussa. Luvun lopuksi esitelléén tutkielmassa kéytettéavan opiske-
lija-asuntoyhteisdjen kerd8man tunnusl ukuaineiston paapiirteet.

5.1. Suomalaisen opiskelija-asuntojarjestelmén historia ja lahtokohdat

Suomalaiset opiskelija-asunnot poikkeavat monella tavalla muiden maiden vastaavista
Suomessa el esimerkiksi ole rakennettu amerikkalaismaisia yliopistokampuksia, jossa
samalla alueella sijaitsevat seké yliopisto ettd opiskelijoiden asunnot. Suurin osa suoma-
tamisestd, sséoppilaitokset ovat harvinaisia poikkeuksia. (Haverinen & Lempinen
1998: 72.)

Suomalaisen opiskelija-asuntojérjestelman lahtokohdat ovat sosaali-, koulutus- ja yh-
teiskuntapoliittiset. Nykymuotoisen opiskelija-asuntojérjestelmén ja korkeakouluver-
kon syntyaikoihin 1960-luvulla néhtiin valtion harjoittaman sosiaalipolitiikan lahtokoh-
tana olevan yhteiskuntaan vaikuttavien riskien tasaaminen, koko vaeston perusturvan
jarjestdminen ja taloudellisesti huono-osaisten auttaminen (Lempinen 2001: 120). Valti-
on osalistumista opiskelija-asumisen jarjestamiseen puoltaa edella kerrotuista syista
ennen kaikkea viimeiseksi mainittu. Y hteiskunnalliset tavoitteet liittyvét myos tavoit-
teeseen luoda kaikille mahdollisuus kouluttautumiseen sosio-ekonomisesta asemasta
riippumatta ja toisaalta koulutuksen yhteiskunnalle myohemmin tuottamaan hyotyyn.
Koulutuspolitiikka puolestaan vaikutti ja vaikuttaa opiskelija-asumiseen siten, etté opis-
kelijoille haluttiin luoda toimivat puitteet opiskelulle (Lempinen 2001: 120), ja siten,
ettd yliopistoverkkoa lagjennettiin tietoisesti 1960-luvun lopulla ja samalla perustettiin
opiskelija-asuntoyhteisoja uusille yliopisto-paikkakunnille (Lempinen 2001: 126).

Y lioppilaskunnat vaikuttivat opiskelijaasumigérjestelman syntyyn kahdella tavalla
Paikallisesti ne ovat toimineet aloitteentekijéind kaupungin suuntaan opiskelija-
asuntoyhteisdn perustamiseksi (Lempinen 2001: 126). Toisaalta ne vaikuttivat Suomen
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ylioppilaskuntien liiton (SYL) kautta koko opiskelija-asuntojérjestelman syntyyn. SY -
Lon liittokokouksessa vuonna 1969 hyvéaksyttiin periaatteet, jotka ohjaavat opiskelija
asuntojarjestelmaa nykyaankin. Ndiden periaatteiden noudattaminen on mahdollistanut
suomalaisen opiskelija-asumisen erikoispiirteen, eli sen, etté opiskelija-asunnot sijaitse-
van muun asutuksen lomassa. Periaatteet ovat:

1. Opiskelijgjarjestot jaltai kunta perustavat alueelle vain yhden opiskelija
asuntosaation tai -yhtion,

2. Opiskelija-asuntotuotannon lainoittamisesta vastaa ensisijaisesti valtio,

3. Ei rakenneta asuntoloita vaan asuntoja,

4. Ei rakenneta kampuksia, vaan opiskelija-asuntokohteet sijoitetaan osaksi nor-
maalia asutusta.

5. Opiskelija-asuntoja voivat hakea kaikki opiskelijat. (Haverinen ym. 1998: 74.)

5.2. Opiskelija-asuntojarjestelman nykytila

Opiskelija-asuntoséétiot ovat nykydan paikkakunnan opiskelijgarjestdjen ja kunnan
yhteishallinnassa. Joidenkin paikkakuntien opiskelija-asuminen on j&rjestetty kunnan
omistamaksi kiinteistdosakeyhtioksi. Organisaation juridisesta muodosta ta omistus-
suhteigta riippumatta opiskelijoiden asuntoasioista keskustellaan aktiivisesti opiskelija-
jarjestéjen ja kunnan valilla (Haverinen ym. 1998: 78). Opiskelija-asuntoyhteistt ovat
yleishyddyllisig, jolloin ne eivét maksa veroja asuntotoiminnan tuotoista, eivatka voitto-
osuutta omistajilleen (Haverinen ym 1998: 84). Y leishyddyllinen asuntotuotanto voi-
daan méritella esmerkiks Y hdistyneiden kansakuntien (1975: 109- 111) mukaan seu-
raavasti:

" Yleishyodyllisen rakennuttajayhteison toiminnan selittdja on voiton ra-
joittaminen yhteison perusperiaatteiden mukaan. Yleishyodylliset raken-
nuttajayhtei sot eivat tavoittele voittoa enempaa kuin mita on tarpeen voi-
makkaan ja tehokkaan toiminnan kehittamiseksi. Yritykset luopuvat mark-
kinahinnan osasta, jolle ei ole perustetta yrityksen kustannuksissa.”

Opiskelijamaarien kasvun hiivuttua opiskelija-asuntoyhteisotkin ovat kohdanneet kil-
pailua asiakkaista. Suomessa vuokra-asuntoja hallinnoidaan kolmella eri tavalla: yksi-
tyisend sijoitusasuntona, kunnallisena vuokra-asuntona tai asukkaiden itsehallinnon
alaisena vuokra-asuntona (Juntto 1990: 43- 44). Opiskelijalla on mahdollisuus saada
opintotuen asumidlisdd, joka on samansuuruinen vuokra-asunnon omistusmuodosta
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riippumatta. Ainoastaan, mikali asunnon vuokraa vanhemmiltaan, on asumislisa pie-
nempi (Kansanel&elaitos KELA 2006). Ikaluokkien pienenemisen vaikutus opiskelija
asuntojen tuotantotarpeeseen on nahtavissa esimerkiksi opetusministerion toteuttamasta
Opiskelija-asuntojen tuotantotarvelaskelmasta vuosille 2003 - 2012 (Korhonen 2003:
11).

Opiskelija-asuntojen tuotantoa on ohjattu tuotantotarvelaskelmalla vuodesta 1967 alka-
en. Ensmmaisten laskelmien tekija oli nykyisen opetusministerion sijaan SYL. Aina
2000-luvulle asti noudatettiin tavoitetta, etta puolet paikkakunnalla olevista kotinsa ul-
kopuolella asuvista opiskelijoista voisi asua opiskelija-asunnossa (Haverinen ym. 1998:
110; Korhonen 2003: 7). Uusien asuntojen tarve on laskelmien mukaan vahentynyt
1990-luvulta lahtien (Haverinen ym. 1998: 113). Tuotantotarvelaskelmissa on vii-
meisinta laskelmaa lukuun ottamatta kaytetty kaavaa 1 asuntojen paikkakuntakohtaisen
lisdtarpeen laskemiseks (Korhonen 2003: 7).

) N=05Xx(A+B+C+D-F+G)+J-M

, jossa

N = opiskdlija-asuntopaikkojen lisdtarve

A = yliopisto-opiskelijoiden maéra paikkakunnalla

B = ammattikorkeakoul uopiskelijoiden méaré paikkakunnalla

C = ammatillisten oppilaitosten opiskelijoiden méara paikkakunnalla
G = yliopisto-opiskelijoiden perheenjasenet (+ 8 %)

D = erityidukioiden asuntoa tarvitsevat opiskelijat paikkakunnalla

F = vanhempien luona ja omi stusasunnossa asuvat opiskdijat

J = ulkomaalai sten opiskelijoiden maéré paikkakunnalla

M = paikkakunnalla olevien asuntopaikkojen mééré tarkasteluhetkella

Kaavamaisesta lisdtarpeen laskentatavasta luovuttiin  viimeisimmassa tuotanto-
tarvelaskelmassa, joka on laadittu vuosille 2003- 2012. Tiedonkeruu on tehty aiempaa
lagjemmin ja erilaisia tietolahteita hyddyntéen (Korhonen 2003: 8). Uusimman tuotan-
totarvelaskelman mukaan merkittdvéd uustuotantotarvetta arvioidaan olevan Jyvasky-
lassd, Joensuussa, Kuopiossa, Lappeenrannassa, Tampereella seka etenkin pddkaupun-
kiseudulla (Korhonen 2003: 13- 15). Tuotantotarvelaskelmaa kayttavat mm. opiskelija-
asuntoyhteisdt toimintansa suunnitteluun seka Valtion asuntorahasto lainapaatoksidan
tehdessaan. Tuotantotarvelaskelman ohjausvaikutusta kuvaa se, etté sen osoittama vuo-
tuinen lisdtuotantotarve on ylitetty ainoastaan kerran, vuonna 1987 (Haverinen ym.
1998: 114).



Opiskelija-asunnot on rahoitettu paljolti Valtion asuntorahaston toimesta aravalainalla.
Taméa johtuu giitd, ettd vuonna 1966 sdadetyssd asuntotuotantolaissa osoitettiin opiskeli-
ja-asuntojen rakentamiseen vahintéédn 10 miljoonaa markkaa vuosittain (Haverinen ym.
1998: 115). Aravalainan saaminen edellytti kunnan puoltavaa lausuntoa asiasta. Tontti
taloa varten saatiin usein myos kunnalta yleisia vuokraehtoja huomattavasti edullisem-
min tai ilmaiseksi. Kunnan merkitys opiskelija-asuntoyhteisiiden kehittymiselle oli ja
on edelleen merkittava.

Toiminnan vahva kuntasidonnaisuus ja valtion lainoitus ovat vaikuttaneet merkittévasti
opiskelija-asuntojen huoneistoratkaisuihin ja kiinteistojen sijaintiin. Edullisuudestaan
huolimatta kuntien opiskelija-asunnoille osoittamat tontit eivét aina ole olleet tarkoituk-
sen parhaiten soveltuvia, sillé useat opiskelija-asunnot on rakennettu kauas kaupunkien
keskustoista ja oppilaitoksista puutteellisten julkisten kulkuyhteyksien pd&han. Né&in
kévi erityisesti rakentamisen korkeasuhdanteiden aikoihin. Valtion lainoitus ja sen riit-
tamattomyys puolestaan on pakottanut rakentamaan haluttua suurempia asuntoja pie-
nempien ja kysytympien kustannuksella. Aravasaannoston takia on jouduttu rakenta-
maan nykyista kysyntda vastaamattomia suurehkoja soluasuntoja, silla asuntohallitus ja
my6hemmin Valtion asuntorahasto ovat asettaneet rgjoja pienten asuntojen maarélle
uudisrakennuskohteissa. Lisdksi rakennuskustannusten on pysyttava raameissa, jotta
aravalainaa pystyi ssamaan (Haverinen ym. 99). Aravalainaa voi saada ainoastaan Val-
tion asuntorahaston yleishyodylliseksi katsoma yhteisd (Suomen ylioppilaskuntien liitto
SYL 2005: 27).

Opiskelija-asuntoyhteisit ovat organisaatioidensa suhteen hyvin samantyyppisia. Tyy-
pillisesti yhteison tehtdvaksi on sdannbissa maarétty opiskelijoiden vuokra-asuntojen
rakentaminen, ylldpito ja vuokraaminen omalla toiminta-alueellaan ja ndin opiskelijoi-
den asuntotarpeen helpottaminen (Haverinen ym. 1998: 87). Toiminta on organisoitu
tehtavan mukaisesti, kuten seuraavasta kuviosta selvida.
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Kaupunki

Orpi skeelijajir jest ot

Valtuuskunta (saatia)
Yhtickokous (osakeyhti G)

Hallitus

Toimitusjohtaja

A sukdcaat

Kiinteistdosasto

A sunto-osasto

Talous- ja hallinto-osasto

Kuvio 5. Opiskelija-asuntoyhteison tyyppiorganisaatio (Haverinen ym. 1998: 83).

Kuten kuviosta huomataan, saavat asukkaat valita edustgjiaan asuntoyhteison hallituk-
seen. Tama on seurausta aravalainan kaytosta talojen rahoitukseen. Asukkaiden edus-
tuksesta ja asukastoiminnasta on sdadetty Laissa yhteishallinnosta vuokrataloissa. Lain
mukaan aravavuokratalojen omistgjien on annettava talon asukkaille p&dtdsvaltaa ja
vaikutusmahdollisuuksia asumistaan koskevissa asioissa ja niiden kehittdmisessa (L aki
yhteishallinnosta vuokrataloissa 1 8). Asukasedustgjien madra on niin ikdan saadetty

laissa (Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa 12 8).

Opiskelijgjérjestdt, kuten ylioppilaskunnat, edustavat opiskelijoita muun muassa asumi-
seen liittyvissa asioissa. Opiskelijoiden edunvalvonnallinen tavoite opiskelija-asumisen

suhteen voidaan ilmaista esimerkiksi seuraavasti:

" Opiskelijan nakokulmasta onnistunut asuntopolitiikka tukee parhaalla
mahdollisella tavalla opiskelijan elamaa ja opiskelua. Edullinen opiskeli-
jakémppa lahella kampusal uetta tai hyvien yhteyksien paéassa on yks suu-

rimmista tekijoista opiskelun sujuvoittamisen tiella.”

(Suomen ylioppilaskuntien liitto SYL & Suomen ammattikorkeakoulujen

opiskelijakuntien liitto SAMOK 2005: 6).




56

Opiskelijgjérjestot pyrkivét vaikuttamaan opiskelijoiden asumiseen paljon lagjemminkin
kuin pelkastdan opiskelija-asuntoyhteison toiminnan kautta. Vaikutuskohteita ovat
muun muassa kaupungin tonttipolitiikka, asumisen tukeminen ja asuntorakentamisen
rahoitus (Suomen ylioppilaskuntien liitto ym. 2005: 6- 7).

5.3. Tutkittavien yhteisojen esittely

Taman tutkielman tavoitteena on laatia opiskelija-asuntoyhtei solle suorituskyvyn mitta-
tag, ettd jérjestelmdd voidaan soveltaa pienin muutoksin useisiin  opiskelija
asuntoyhteisoihin. Y hteisdista ja eroista paikallisessa toimintaympéristdssa johtuen suo-
rituskyvyn mittaukseen tulee eroavaisuuksia esimerkiks tavoitteenasettelussa ja mitta-
riston kaytdssd, mutta samaa lahestymistapaa voitaneen soveltaa useassa yhtei sossi.

Keskisuuret yhteisot on valittu tutkimuskohteeksi siksi, etté niiden toiminnan lagjuudes-
Sa, organisaatiossa ja toimintaympdristdssa on niin paljon samankaltaisuutta, etta niiden
kesken tulosten yleistamistd on mielekasta tutkia.

Tutkittavat yhteisot valittiin tutkielman tapauksiks siten, etta yhdeksélle opiskelija-
tiin séhkopogtitse pyyntd saada lupa kéyttda niiden tunnuslukuaineistoa tutkimuksessa.
Tavoitteena oli saada lupa viidelta yhteisolta, jotta yleistettavyytta voitaisin riittavasti
tutkia. Myontava vastaus saatiinkin halutulta méaralta yhteisoja, joten ne kaikki valittiin
tutkimuskohteiksi. Yks yhteisO vastasi kyselyyn kieltévasti. Pyyntoa el |ahetetty vas-
taamatta jattanellle uudestaan, koska halutulta maarélta yhteisdja saatiin suostumus tun-
nuslukuaineiston kayttoon.

Suorituskykymittaristo laaditaan varsinaisesti Vaasan opiskelija-asuntoséétiota (VOAS)
siiméalla pitden. Taman jalkeen yleistettavyytta tutkitaan analysoimalla laaditun suori-
tuskykymittariston toimivuutta Turun ylioppilaskyl&saétioon (TYS), Domus Arctica
Saatioon (DAS, toimipaikka Rovaniemi), Keski-Suomen opiskelija-asuntosaétioon
(KOAS, Jyvaskyld) ja Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntoséétioon (LOAS). Tassa
alaluvussa esitell8an tutkittavat yhteisot tutkielman kannalta riittavin osin. Tiedot perus-
tuvat kyseisen sdation uusimpaan vuosikertomukseen seké strategia-asiakirjoihin. Vaa-
san opiskelija-asuntoséétioé on perustettu vuonna 1972 Vaasan kaupungin, Vaasan
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kauppakorkeakoulun ylioppilaskunnan ja muiden kaupungissa silloin toimineiden oppi-
laitosten opiskelijayhteistjen sopimuksella. Nykyisin sddtion 30-jaseniseen valtuuskun-
taan voivat nimeté edustajansa kaikkien Vaasassa toimivien oppilaitosten opiskelijayh-
teisot seka Vaasan kaupunki. Hallitukseen kuuluu 12 j&sentd, joista opiskelijayhteisot
nimeavat viisi, kaupunki viisi ja asukkaat kaks jasenta (VOAS 2006: 4). VOASON toi-
minnan tarkoitus on mééritelty sédnnoissi seuraavasti:

" SAétion tarkoituksena on Vaasan kaupungissa ja sen |ahiymparistonsa
toimivien oppilaitosten opiskelijoiden asuntotilanteen helpottaminen ra-
kennuttamalla ja hankkimalla tarkoituksenmukaisia ja kohtuuhintaisa
vuokra-asuntoja tarpeellisine lisatiloineen seka yllapitamalla ja vuokraa-
malla niitd.” (VOAS 2006: 3.)

V aasan opiskelija-asuntoséétiolla on omistuksessaan tai hallinnassaan 1 952 huoneistoa,
joissa on 3 481 asuntopaikkaa. Kiinteistdjen kehittaminen on keskittynyt viime vuosina
olemassa olevan asuntokannan parantamiseen, eika uusia kiinteistoja ole hankittu tai
rakennettu vuoden 2000 jalkeen. Vuoteen 2010 saakka ulottuvan strategian mukaan
uusia asuntoja rakennetaan vain mikéli kayttdaste nykyisissd asunnoissa oleellisesti
nousee. (VOAS 2006: 2).

Tutkittavien yhteisdjen keskeiset taloudelliset ja toiminnalliset tunnuspiirteet selviévét
seuraavasta taulukosta. Taulukon lukuarvot on otettu kunkin yhteison vuosikertomuk-
sesta vuodelta 2005. Tuloslaskelman luvut ovat gjalta 1.1.- 31.12.2005 ja taseen luvut
per 31.12.2005.
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Taulukko 3. Tutkittavien yhteisdjen tunnuslukuja vuodelta 2005. (l&hde: s&atididen
vuosikertomukset 2005.)

DAS KOAS LOAS TYS VOAS
Talous (luvut miljoonia euroja)
- liikevaihto 43M€ 10,8M€ 82M€ 181ME€ 93M €
. kéyttokate 23M€ 58ME£ 43M € 86ME€ 50M €
. kayttokate-% 53,1 % 53,7 % 52,3 % 47,5% 54,1%
. tulos 02M€ 04M€ O003ME 1L1ME€ 09M €

304M€ 669M€ 558M€ 127/5M€ 613ME€
304M€ 688M€ 568M€ 119,8M€ 642ME€

- rakennusten arvo taseessa
lainamaéara (pitké- jalyhytaikainen)

Kiintei g6t

- asuntopaikat 1587 3950 3061 6 940 3481
. asunnot 836 2076 1827 4392 1952
- asuntopaikat/asunnot 1,90 1,90 1,68 1,58 1,78
. asuntojen kayttdaste 97,6 % 97,2 % 95,0% 95,8 % (*) 86,0 %
Vakituinen henkil 6std 11 15 15 36 10
- halintohenkil 6stén maara 2 d eitdty 5 7 3
- asunto-osaston henkil oston masra 3 d eitdty 4 9 5
- kiintei stéosaston henkil stén maéré 6 4 6 20 2
Toiminta

- kiinteistdn huolto sekaettd  sekaettda  sekaetta oma  ulkoigtettu
- investoinnit 18M€ 07M€ deitdty 6 eitdty 21M €

(*) 18hde: TY S 2005h: 22.

Taulukossa esitettyjen tietojen valossa nayttda siltg, ettd sédtiot ovat suurelta osin sa-
mankaltaisia. Liikevaihdon eroista huolimatta kdyttokateprosentit ovat tutkittavilla sé&-
tioilla viidenkymmenen prosentin luokkaa. Merkittdvimpid eroja ovat TY SOn suuri
henkilomaéra kiinteistohuollossa seka VOASONn muita alhaisempi asuntojen kayttdaste.
TY SOn kiinteistohuolto on séétion omaa toimintaa, kun muilla se on ainakin osaksi ul-
koistettu. TY Solla ainoastaan kiinteistojen siivoustyot on ulkoistettu (TY S 2006a: 12).
TYS6l1& on myds kiinteistoja enemman kuin muilla tutkittavilla yhteisgilla. VOASOn
asuntojen kayttdasteessa heijastuu Vaasan kaupungissa vallitseva pienien asuntojen
ylitarjonta. Etenkin kaukana keskustasta ja oppilaitoksista sijaitsevia asuntoja on vaikea
saada vuokrattua (VOAS 2006: 2). VOASIn kayttbadetta rasittaa myos kesd, koska
Vaasassa ei ole tarjolla kesétoita [aheskdan kaikille kaupungissa oleville opiskelijoille,
joten merkittévéa osa opiskelijoista muuttaa keséksi pois kaupungista ja sanoo vuokraso-
pimuksensa irti. Johtuen hyvasté pienasuntojen tarjonnasta asunnon saa jalleen syksylla
joko VOASOIta tai muulta vuokranantajalta (V ehkaperé 2006a).

Domus Arctica S&ation vuosille 2006- 2010 laaditun strategian mukaan se aikoo mu-
kauttaa asuntojaan kysynnan muutoksiin tulevina vuosina. Muutenkin sen tarkoituksena
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on toimia asiakaslahtOisesti. Liséksi DAS haluaa olla turvallinen vuokranantaja. (DAS
2006: 3.)

Keski-Suomen opiskelijaasuntosdatio toimii Jyvaskyléssd, jossa opiskelee yhteensa
noin 27 500 opiskelijaa, siitd huolimatta sédtion arvion mukaan vuokra-asuntojen tar-
jonta ylittda kysynnan tietyilla alueilla. S8&ti6 ndkee haasteekseen nykyisen kéyttoas-
teen yll&pitdmisen ja el ndin ollen ole harjoittanut uudistuotantoa. Myds asukastyytyvaéi-
syyden seuranta koetaan térkedks samoin kuin korkomenojen hallinta. (KOAS 2006: 4,
8.)

Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosatiolla on suunnitteilla merkittava uudisra-
kennusalue. Uusien asuntojen rakentamista on edeltanyt tiivis keskustelu Lappeenran-
nan teknillisen yliopiston tulevaisuuden suunnitelmista opiskelijamaaran ennakoimisek-
s (LOAS 2006a: 3). S&étio on kehittanyt jarjestelmallisen l&hestymis-tavan toimintansa
kehittamiseksi ja dokumentoinut toimintatapansa (LOAS 2006b). Toiminnan kehittami-
nen on muutenkin gjankohtaista L OA Sossa silla se on hyvaksynyt vuoteen 2015 ulottu-
van strategian vuonna 2006 (LOAS 2006a: 3).

Turun ylioppilaskylasaétion tavoitteena on olla asukkaiden tarpeet huomioon ottava,
luotettavaks ja edulliseks koettu yhteistyokumppani. Asuntojen halutaan olevan viih-
tyisia ja hyvin varusteltuja. Suurin osa s&étion asunnoista sijaitsee tiiviisti rakennetussa
Turun ylioppilaskyldssa.  Kilpailuetuna markkinoilla ndhddan edullinen vuokrataso.
Tulevaisuudessa s&étio aikoo pysya aktiivisena asukkaiden tarpeiden tayttgana. (TYS
2006a: 3; TY S 2006h: 8.)

5.4. Tutkimusote ja l&ahestymistapa

Taman tutkielman tutkimusote on konstruktiivinen, mika tarkoittaa, etté tutkimuson-
gelma ratkaistaan tutkimuskohteena olevassa organisaatioissa vallitsevassa tilanteessa.
Kaytannon liikkeenhoidon kautta syntyneen ongelman ratkaisun tarkoituksena on olla
merkittavasti erilainen kuin aikaisemmat ratkaisut ja onnistumista arvioidaan sen kay-
tannon kayttokelpoisuuden avulla. (Kasanen, Lukka & Siitonen 1993.)

Konstruktiivisella tutkimusotteella ratkaistava tutkimusongelma nousee kaytannosté.
Ké&ytannon toimija, eli useimmiten organisaation johto on myds aktiivisesti mukana
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ratkaisun laatimisessa. Konstruktiivinen tutkimus jakaantuu vaiheisiin, joiden jérjestys
voi vaihdellariippuen ongelmastajatutkijasta. Vaiheet ovat:

- |0ydetaan kaytannolle relevantti ongelma, joka mielenkiintoinen myos
tieteel lisesti,

- kehitetd8n kokonaiskasitys aiheesta,

- laaditaan ratkaisuehdotus,

- Osoitetaan, etta ratkaisu toimii,

- osoitetaan teoreettiset yhteydet ja ratkaisun tieteellinen kontribuutio,
seké,

- tutkitaan ratkaisun yleistettavyytta. (Kasanen ym. 1993.)

Tieteellisyyden varmistamiseksi eri vaiheiden dokumentointi on tarkedd. Ne tulee méé-
ritellé viitekehyksessa ja kaytettavét metodit tulee perustella. Samoin tutkielman edetes-
si kaikki vaiheet on dokumentoitava toistettavuuden takaamiseksi. Kaiken kaikkiaan
koko tutkimus on tavoitehakuinen ja tavoite on selkeasti méaritelty. (Kasanen ym.
1993.)

Tutkimusongelmaan kehitettya ratkaisun toimivuutta arvioidaan k&ytannon kautta, eli
markkinoilla. Kasanen ym. (1993) esittévéat kolmea eri tasoista markkinatestia, joiden
markkinatestin, jos tutkimuskohteen johto uskoo, etta ratkaisu toimii kéytannossa tut-
kimuskohteena olevassa organisaatiossa. Keskivahvan markkinatestin |18péistékseen
usean organisaation on otettava konstruktio kayttéon. Vahvan markkinatestin 18paisy
puolestaan edellyttds, ettd ratkaisun kayttéonottaneet organisaatiot menestyvét parem-
min kuin vastaavat organisaatiot, jotka eivét ole ottaneet konstruktion tuomaa tulosta
ké&yttoon.

Menetelmallisesti konstruktiivinen tutkimus voi olla kirjavaa silla tutkimusote sindnsa
el rgjaa pois kvalitatiivista eika kvantitatiivista tutkimusta. Useimmiten konstruktiivisis-
sa tutkimuksissa kaytetédan tapaustutkimusta. Lapi tutkimuksen on kuitenkin huolehdit-
tava tieteellisten vaatimusten toteutumisesta. Kasanen ym. (1993) mainitsevat artikke-
lissaan llkka Niiniluodon vuonna 1984 julkaisemasta kirjasta ” Criteria of Science’, jos-
sa han esittas, ettatieteellinen tutkimus on objektiivista, kriittisté ja itsendista.

Tutkielman tutkimusongelmana on suorituskyvyn mittaugérjestelméan rakentaminen
opiskelija-asuntoyhteisdlle. Aiemman tutkimuksen valossa ja teoreettisen viitekehyksen
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mukaisesti ongelmaa lahestytddn kongtruktiivisella otteella kayttden Neelyn vuonna
1999 kehittamaa suorituskykyprismaa. Perusteluina ovat sen oletettu sopivuus opiskeli-
jaasuntoyhteison kaltaiseen voittoa tavoittelemattomaan toimintaan seka toimintaan
useiden erilaisten sidosryhmien vaikutuksessa.

Artikkelissaan Neely ym. (2001: 8- 10) kertovat suorituskykyprisman laatimisesta kol-
melle esimerkkiyhteisolle, joista kaksi on liikeyrityksia ja kolmas voittoa tavoittelema-
ton organisaatio. Kaikissa esitetyiss esimerkeissa suorituskykyprisman rakentaminen
on ollut muutaman kuukauden mittainen prosessi, jonka aikana kohdeorganisaation joh-
to on médritellyt organisaation tarkeimpid sidosryhmia ja niiden toiveita, organisaation
strategisia tavoitteita, sisdisia prosesseja seka kyvykkyyksia. Mittaristoa tyostettiin kai-
kissa kolmessa esimerkkitapauksessa johdon ja tutkijoiden yhteisissd workshopeissa.
Liséks kohdeorganisaation edustajia perehdytettiin suorituskyvyn mittauksen menetel-
miin (Neely ym. 2001: 8).

Liikeyrityksen kohdalla tyo aloitettiin pohtimalla mitk& ovat yrityksen menestystekijoi-
organisaation ja sen menestystekijoihin. Taméan jalkeen mériteltiin menestystekijoihin
perustuvat strategiat, joilla pdastddn sidosryhmia tyydyttavaan tulokseen. Strategioihin
perustuvat prosessit ja niiden vaatimat kyvykkyydet analysoitiin ja kirjattiin. Varsinai-
nen suorituskyvyn mittausjérjestelma kehitettiin néin syntyneelle viitekehykselle, kun
johtoryhma pohti sitd, miten ndissi asioissa onnistumista pystytdan mittaamaan ja milla
tavalla informaatio saadaan kerdttya organisaatiosta. Organisaatiosta kerdttyjen kom-
menttien perusteella suorituskyky-prisman kayttdminen johdon raportoinnin viitekehyk-
sena kehitti jontoryhmén kokonaiskuvaa liiketoiminnasta ja mahdollisti keskittymisen
tarkeimmiksi koettuihin kysymyksiin. (Neely ym. 2001: 8.)

Samassa artikkelissa on selostettu suorituskykyprisman laatimista englantilaiselle hy-
vantekevai syysorganisaatiolle. Prosessi on hyvin samankaltainen kuin liikeyrityksessa.
Tyoskentelytapa oli jalleen workshoptyoskentely, mutta t&ssa tapauksessa organisaatio-
ta edusti ainoastaan toiminnanjohtaja yksin. Suorituskyky-prisma rakennettiin neljassa
haastattelutilaisuudessa |ahtien jalleen sidosryhmista ja niiden tarpeista. Viimeisella
haastattelukerralla tutkija ja toiminnanjohtaja rakensivat mittareiden valisia kausaalisuh-
teita kuvaavan kaavion, jotta pystyttiin varmentumaan siitd, etta oikeat mittarit oli valit-
tu (Neely ym. 2001: 9- 10). Vield ennen kuin suorituskykyprisma otettiin kayttoon jo-
kainen valittu mittari dokumentoitiin kirjaamalla ylos mittarin tarkoitus, mittaustapa,
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tavoitearvo, mittaustagjuus, tietoldhde ja vastuuhenkild. Taman uskottiin lisédvan hen-
kiloston ja hallinnon sitoutumista mittaamiseen ja mittarethin (Neely ym. 2001: 10).

5.5. Tutkimusmetodit

Tutkimuksen luonteen, tutkimusotteen, |dhestymistavan ja esimerkkitutkimusten perus-
teella tutkimus on luonteeltaan konstruktiivinen tapaustutkimus. Téssa alaluvussa esitel-
[&&n tutkielman empiirisessa osassa kéaytettavat metodit.

Tutkielman edetessd haastattelumetodeina kaytetéén haastattelua ja ryhmahaastattelua
suorituskykymittariston laadinnassa. Haastattelujen perusteella laaditun suorituskyky-
mittariston toimivuutta ja yleistettavyytta tutkitaan tilastollisesta aineistosta Pearsonin
korrelaatiokerroin -nimista suuretta kayttéen. Tutkimustulosten kayttokelpoisuutta arvi-
oidaan jalleen haastattelulla.

5.5.1. Haastattelu ja ryhméhaastattelu

Haastattelu on paljon kaytetty tutkimusmenetelma tapaustutkimuksessa. Tama johtuu
Sitd, ettd tapaustutkimusta kaytetddn useimmiten ihmisen toiminnan tutkimiseen eri
tilanteissa, jolloin tutkittavan ilmion asiantuntijat voivat selittda ilmiéta Asiantuntija
voi my0s selvittéa tilanteeseen johtaneita syitd, joiden todenperaisyytta voi tutkia muilla
menetelmilla (Yin 1994: 85.)

Haastattelu on joustava tutkimusmenetelma ja sité voidaan soveltaa monella eri tavalla
Haastattelua kayttamalla saadaan lisétietoa tutkimuskohteesta vastausten perusteella
Tutkimusaiheesta riippuen my0s vastagjan kayttdytymisella saattaa olla merkitysta tut-
kimukselle (Robson 2002: 273). Haastattelututkimukseen yleisesti liittyvia ongelmia
ovat vastagjan puolueellisuus, muistamattomuus seka huono tai epdtédsmallinen argu-
mentointi. Naiden ongelmien vaikutusta tutkimustuloksiin voidaan vahentéé tai poistaa
kayttamalla myos muista léhteista saatavaa tietoa (Yin 1994: 85).
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Paljon kaytetyn jaottelun mukaisesti haastatteluja on kolmenlaisia. Haastattelu voi olla

- taysin strukturoitu,
- puolistrukturoitu, tai,
- avoin (Robson 2002: 270).

Taysin strukturoidussa haastattelussa kysymyksen on muotoiltu valmiiks ja ne esitetéén
ennalta madratyssa jarjestyksessa (Robson 2002: 270). Ainoastaan vastauksen sisalto
jétetdan avoimeksi, mika erottaa menetelman kyselytutkimuksesta (Yin 1994: 84). Puo-
listrukturoidussa haastattelussa kysymykset on laadittu ennakkoon, mutta haastattelija
voi vaihdella niiden jérjestysta haastattelun kulun mukaisesti. Myds kysymysten tarkat
sanamuodot voivat vaihdella. Etukéteen laaditut, mutta tilanteeseen soveltumattomat
kysymykset voidaan jattaa esittamétta ja vastaavasti haastattelun kuluessa mieleen tule-
via kysymyksia voidaan kysya (Robson 2002: 270). Avoimessa haastattelussa haastatte-
lija ja haastateltava keskustelevat yleisesti haastatteluaiheesta tai -ongelmasta. Keskus-
telu on avointa ja molemmat osapuolet osallistuvat sithen aktiivisesti ja tasavertaisesti.
Se voi tapahtua myds epamuodollisessa yhteydessa. Puolistrukturoitu ja avoin haastatte-
lu ovat kayttokelpoisia esimerkiks silloin, kun

- tutkimuksen tarkoituksena on tutkia esimerkiksi jonkin ilmion merkitysta
osallistujille,

- tarvitaan taustatyota ennen kvantitatiivisen tutkimuksen tekemistg, tai,

- kvantitatiivinen tutkimus on tehty ja sen tuloksia tulkitaan tai yksittaisten
mittareiden patevyytta vahvistetaan (Robson 2002: 271).

Ryhméahaastattelussa vastagjia on enemman kuin yksi. Yksilohaastatteluun néhden ryh-
méahaastattelun keskeinen etu on se, etta yhdella kertaa saadaan vastauksia useilta vas-
tagjilta samanaikaisesti. Ryhméssa vallitseva dynamiikka ohjaa keskittymaan tarkeim-
piin asioihin ja toisaalta haagtatteijan on suhteellisen helppo arvioida ryhman yksimie-
lisyytta keskustelussa olevan asian suhteen. Kommentit tulevat jokaiselta vastagjalta
erikseen, mutta niihin voivat vaikuttavat muiden osallistujien puheenvuorot. Tama usein
karsii &&rimmaiset mielipiteet pois. Ryhmalta ei voi kysya kovin montaa kysymysta
johtuen vastagjien suuresta maérasta. Ryhmasta saattaa myos nousta osalistuja, jonka
mielipide dominoi muiden osallistujien mielipiteita. Jopa konflikteja saattaa syntya
osallistujien vélille. (Robson 2002: 284- 285.)



5.5.2. Pearsonin korrelaatiokerroin

Usean muuttujan arvojen valisté riippuvuutta voidaan tutkia korrelaation avulla. Lineaa-
risesta korrelaatiosta on kysymys silloin, kun muuttujien arvoja kuvaavassa koordinaa-
tistossa ne osuvat suoran ymparille. Epdlineaarisesta korrelaatiosta on kysymys silloin
kun keskittyminen tapahtuu kéyralle. (Heikkila 1993: 221.)

Kahden muuttujan vélisen lineaarisen korrdaation tutkimiseen soveltuu esimerkiksi
Pearsonin korrelaatiokerroin. Korrelaatiokerroin voi saada arvoja vélilla[-1, 1]. Lahella
&ariarvoja korrelaatio on suurimmillaan, silloin muuttujien arvot Sjaitsevat suordla
Mikali korrelaatio on lahella -1:4, vallitsee muuttujien arvojen valilla taydellinen nega-
tilvinen korrelaatio ja vastaavasti 18hella +1:4 taydellinen positiivinen korrelaatio. Kor-
relaatiokertoimen saadessa arvon lahelta nollaa, eivat muuttujat sijaitse milldan suoralla,
jolloin niiden valilla el ole lineaarista riippuvuutta (Heikkila 1991: 231- 233). Pearsonin
korrelaatiokeroin lasketaan kaavalla 2.

T W I T P
n:Ixy—3x- XYy

2) x"': |:H'E‘Kiz_ '::Exi £l [""EyF o ':E}fi ]

, jossa
r = korrelaatiokerroin
n = havaintojen lukumaéréa
Xj = muuttujan x arvo
Yi = muuttujan y arvo

Pearsonin korrelaatiokertoimen kayttd soveltuu tilanteisiin, jossa halutaan tutkia kahden
kohteen ominaisuuksien riippuvuutta toisistaan. Valittujen muuttujien avulla voidaan
tutkia, riippuuko niiden vaihtelu toisistaan, eli ovatko ne korreloituneita otoksessa. Kar-
keana sdantona korrelaatiokertoimen (r = korrelaatiokerroin) osoittaman lineaarisen
riippuvuuden voimakkuudesta voidaan pitéa seuraavia rajoja:

[r| > 0,7 lineaarinen riippuvuus on voimakas,
03E£]r|£ 0,7 lineaarinen riippuvuus on kohtalainen, tai,
[rf<0,3 lineaarinen riippuvuus on heikko. (Karjalainen

& Ruuskanen 1998: 82).
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Korrelaatiokertoimen tulkinnassa tulee huomioida otoskoko. Mikali otos on hyvin pieni,
mutta korrelaatiokerroin néyttda suurelta, voi ndennéinen vaihtelu johtua sattumasta.
Suuressa otoksessa taas suhteellisen pieni korrelaatiokertoimen arvo (esimerkiks 0,3)
voi merkita lineaarista riippuvuutta melko varmasti (Heikkild 1993: 235- 236). Pearso-
nin korrelaatiokertoimen osoittaman korrelaation tulkinnassa on oltava varovainen. Kor-
relaatiota tutkitaan tutkijan valitsemien muuttujien valillg, joiden edustamien ominai-
suuksien valisen korrelaation olemassa olo halutaan selvittéé. Se el kerro suoraan niiden
valistéa kausaalisuutta, di ettd ensimmaisen vaihtelu aiheuttaa toisen vaihtelun (Heikkila
1993: 235- 236, Karjalainen ym. 1998: 82). Téassa tutkielmassa korrelaatiota tutkitaan
toisen osapuolen valitsemien mittareiden valilla niiden yhtendisyyden selvittamiseksi
eika yriteta selittda kausaalisuuksia korrelaation avulla.

Pearsonin korrelaatiokerrointa on kaytetty tutkimuksessa paljon. (Martin: 1978: 304).
Esimerkiksi Evers ja Johnson (2000: 27) tutkivat asiakkaiden tyytyvéisyyskasityksen
vaikutusta asiakassuhteen pituuteen rahdinkuljettajan kanssa. Palvelun hyvyytta arvioi-
tiin viidesta n&kokulmasta, jotka olivat viestintd, kuljetusgjat, kuljetusten tdsmallisyys,
asiakaspalvelun laatu, hintojen kilpailukyky seka yleistyytyvéisyys palveluun. Pearso-
nin korrelaatiokertoimen avulla havaittiin, etta kaikkien nékokulmien vailla on merkit-
sevaé korrelaatiota, joten ne riippuvat toisistaan. (Evers ym. 2000: 33).

5.6. Aineisto jatutkielman rajoitteet

Tutkielman tutkimusaineistona kaytetdan haastattelua, ryhmé-, puhelin ja sdhkdposti-
haastattelua sek& opiskelija-asuntoyhteisdjen tunnuslukuaineistoa. Haastat-teluja kayte-
téaén [ahinna suorituskykymittariston rakentamiseen. Tunnuslukuaineiston avulla testa-
taan onko laaditun mittariston elementtien mittareiden vélilla korrelaatiota. Néin raken-
netun mittariston toimivuutta arvioidaan jélleen haastattelemalla

Tunnuslukuaineistoa yll&pitéa Lappeenrannanseudun opiskelija-asuntoséétio (LOAS)
muiden osallistuvien yhteisdjen puolesta. Yllgpidosta, aineiston kehittamisesta ja tie-
donkeruusta vastaa projektipdallikké Timo Nurmi. Aineistossa on tunnuslukuja toimin-
nan lagjuudesta, kayttdasteesta, liikevaihdosta, toiminnan kuluista, rahoituksesta ja
maksuvalmiudesta. Lisdks aineistoon kerdtddn muun muassa veden ja séhkon kulutus-
tietoja seka henkilokunnan méaréa. Tunnuslukuja on yhteensa yli kaksisataa. Keréttavi-
en jatallennettavien tietojen maaré on kasvanut vuosien varrella, kun eri yhteisot ovat
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halunneet erilaista tietoa tallennettavan. Y hteisot kayttavét lukuja toimintaansa suunni-
tellessaan ja muutoinkin p&dtoksenteon tukena. (Nurmi 2006.)

Tiedot kerdtdan vuosittain sahkoisella tiedonkeruulomakkeella, jonka yhteistt palautta-
vat sovittuna gjankohtana, useimmiten kevaisin tilinpadtoksen tekemisen jakeen. Jokai-
nen yhteiso ilmoittaa edellisen toimikauden luvut omien laskentakayténtdjensd mukaan.
Taman jalkeen tiedot tallennetaan Microsoft Excel -taulukkolaskentaohjelmalla toteutet-
tuun tietokantaan, jonka avulla myds lasketaan sellaisia tunnuslukuja, jotka eivét tule
suoraan tiedonkeruulomakkeelta. Osallistuvat yhteistt saavat aineistosta esiin omat lu-
kunsa, kaikkien yhteisdjen maksimi- ja minimiluvut seka kaikkien yhteisojen keskiar-
vot. Nain yksikdan yhteiso el nde toisten yhteisdjen lukuja. Tunnusluvut ovat vuosikoh-
taisia. (Nurmi 2006.)

Suorituskyvyn mittauksessa kéaytettdvaéks aineistossa on yks selked rgjoite, nimittdin
sen vuosikohtaisuus. Suorituskyvyn mittauksessa kaytettavan informaation tulis olla
tiedosta riippuen kuukausi- tai vuosineljéanneskohtaista. Toisaalta suorituskyvyn mitta-
ugjérjestelman rakentamiseen késilla oleva aineisto riittéd, mutta mikali mittausjérjes-
telma otetaan kayttoon, tulee tietovarannon gjantasaisuuteen kiinnittdd huomiota. T&ssa
tutkielmassa kaytetdan aineistoa vuosilta 2002- 2005. Toinen aineistoon liittyva ragjoite
liittyy sen keruutapaan. Koska jokainen yhteiso raportoi lukujaan omien laskentakytan-
tojensd mukaisesti, el yhteisbjen vélisia vertailuja voi tehda tarkistamatta laskentakay-
tantdjen yhtenevaisyyksia ja eroja. Tassa tutkielmassa tunnuslukuja kaytetéén ainoas-
taan kyseisen yhteison tutkimiseen, €li ei tehda yhteisojen valisia vertailuja.

Tutkimus rgjataan koskemaan keskisuuria opiskelija-asuntoyhteisdja. Rajaus johtuu
git, ettd nédiden toiminta ja organisaatio ovat verraten samankaltaista ja myos niiden
toimintaympéristéssa on samankaltaisuuksia. Suurin opiskelija-asuntoyhteisd Helsingin
seudun opiskelija-asuntoyhteisd HOASS rgjataan tutkimuksen ulkopuolelle.

Tutkielman tulosten yleistamisen tutkiminen rajoitetaan opiskelija-asuntoyhteisojen
piiriin. T&ma johtuu niiden toiminnan ja organisaatioiden samankaltaisuudesta ja toi-
saadlta opiskelija-asuntotoiminnan eroista muuhun asunnonvuokraustoimintaan ndhden.
Muilla kuin opiskelija-asuntoyhteisilla esimerkiksi sidosryhmét ja niiden odotukset
eronnevat niin paljon, ettd samanlaista suorituskyvyn mittausjarjestelmaa ei voida ottaa
muualla kayttoon. Y leistettavyyttd muihin opiskelija-asuntoyhteisoihin tutkitaan kokel-
lemalla paéasiallisen tutkimuskohteen mukaista suorituskyvyn mittausjérjestelmaa
my6s neljan muun opiskelija-asuntoyhteison tunnusluvuilla
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Tutkielman teon kaytannollisista aikaragjoitteista johtuen luodun konstruktion toimivuut-
ta arvioidaan ainoastaan yhteison johtoa haastattelemalla. Laadittavan suorituskyvyn-
mittaugarjestelman kdytannon toimivuutta el tasta johtuen voida testata kaytanndssa ja
tutkia ndin sen toimivuutta toimintaan tai sen vaikutuksia organisaatioon.

5.7. Tutkimusmetodien kaytto, tieteellisyyden varmistaminen ja tutkijan rooli

Kuten missd tahansa tieteellisessa tutkimustavassa, myos konstruktiivisessa tapaustut-
kimuksessa on varmigtettava tieteellisyys. Tapaustutkimuksen tieteellisyytta pystytaan
arvioimaan neljan testin avulla. Seuraavassa esitelléan taulukkona Yinin (1994. 32- 38)
esittamat tieteellisyystestit tapaustutkimukselle seka pohditaan niiden toteutumista tssa
tutkielmassa.

Taulukko 4. Tapaustutkimuksen tieteellisyyden varmistaminen. (Yin 1994: 33.)

Testi Keno
tutkimusasetel man validiteetti - kdytetédn usditatietol hteita
- todennetaan pééttel yketju
- konstruktion toi mivuuden testaus

sisdinen validiteetti - kausadlisuuden varmistaminen
ulkoinen validiteetti - yleistdminen
reliabiliteetti - toistettavuuden mahdollistaminen

Suorituskyvyn mittauksesta aiemmin tehtyja tutkimuksia on selostettu tutkielmassa laa-
jalti eri ndkokulmista. Tutkielman erityispiirteitd noudattaen on pyritty esittamaan tut-
kimuksia suorituskyvyn mittauksesta voittoa tavoittelemattomissa organisaatioissa ja
kiinteistbaalla. Naiden perusteella on laadittu teoreettinen viitekehys, jota sovelletaan
k&ytantoon. Suorituskyvyn mittausjérjestelméa rakennettaessa kaytetdan seka haastatte-
luja ettd lagjaa tunnuslukuaineistoa. Esmerkiksi mééritettavien sidosryhmien tarpeita
arvioidaan joko aiempaan tutkimukseen perustuen tai haastattelemalla. Laaditun suori-
tuskykymittariston toimivuutta arvioidaan haastattelemalla tutkimuskohteen johtoa.

Sisdista validiteettia arvioidaan tunnuslukuaineiston perusteella kun suorituskykymit-
taristoon on méritelty mittarit. Tehtya viitekehysta siis toisaalta testataan tunnusluku-
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aineiston perusteella, toisaalta pohditaan aineiston soveltuvuutta suorituskyvyn mittauk-
sen tarpeisiin.

Ulkoista validiteettia testataan soveltamalla laadittua suorituskykymittaristoa muihin
opiskelija-asuntoyhteisdihin. Mikéali korrelaatiota havaitaan myds muiden opiskelija-
asuntoyhteisdjen aineistossa, voidaan olettaa, ettd mittaristo on yleistettavissd myos
muihin opiskelija-asuntoyhteisdihin. Y leistettévyyden tutkimista rajataan valitsemalla
tutkimuskohteeksi keskisuuria opiskelija-asuntoyhteisoja. Néiden liikevaihdot ja asun-
topaikkamaérét ovat samaa suuruusluokkaa.

Reliabiliteetti varmistetaan dokumentoimalla tutkimusprosess kattavasti. Téssa tutki-
musraportissa selostetaan tutkimusprosessi ja johtopaétokset oleellisilta oslitaan.

sentekijand. Tutkija kehittda suorituskykymittaristoa vaiheittain eteenpan ja kdy haas-
tattelemassa tutkimuskohteen johtoa, jolloin mittaristoon tehdé&n mahdollisesti muutok-
sia. Vamiin mittariston kayttokelpoisuutta arvioidaan niin ikdan haastattelemalla tutkit-
tavan yhteison johtoa.

5.8. Hypoteesit ja niiden testaus

Tutkielman tarkoituksen ja toisessa luvussa esitellyn aikaisemman tutkimuksen perus-
teella tehddan seuraavat hypoteesit:

1. Toimiva opiskelija-asuntoyhteison suorituskyvyn mittausjrjestelma on mahdol-
lista kehittéa suorituskykyprisman periaatteiden mukaisesti.

2. Jarjestelmdllisesta suorituskyvyn mittausjarjestelmasta on hyotya opiskelija
asuntoyhteisbn toiminnassa ja johtamisessa.

3. Suorituskyvyn mittausjarjestelman tietoldhteena voi toimia opiskelija
asuntoyhteisojen kerédma tunnuslukuaineisto.

Ensimmaista hypoteesia tutkitaan rakentamalla suorituskyvyn mittaus arjestelméa suori-
tuskykyprisman periaatteiden mukaisesti. Konstruktion kayttokelpoisuutta arvioidaan
heikon markkinatestin suhteen yhteison johdon haastattelun avulla. Haastattelujen lisak-
S toimivuutta arvioidaan tilastollisen analyysin keinoin Pearsonin korrelaatiokertoimen
avulla Toigta hypoteesia tutkitaan niinikdan haastattelemalla yhteison johtoa. Kolmatta
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hypoteesia testataan suhteessa Chenhallin ja Morriksen vuonna 1986 esittamiin lasken-
tainformaation ulottuvuuksiin johdon haastattelun perusteella.

Enssmmaéisen hypoteesin voidaan katsoa toteutuvan, mikali johto on sitd mieltg, etta
mittaristoa voidaan ké&yttda Mittaristoon valittujen mittareiden kayttokelpoisuutta arvi-
oidaan Pearsonin korrelaatiokertoimen avulla. Sen avulla voidaan varmentua siitd, etta
yht& suorituskyvyn mittausjérjestelman elementtid mittaavat mittarit kayttaytyvéat samal-
latavalla eika niiden valilla ole ristiriitaisuutta niiden mittaaman taustailmion muuttues-
sa. Néin katsotaan tapahtuvan, mik&li Pearsonin korrelaatiokerroin saa arvokseen yli
0,30, mik& ilmaiseen kohtalaista lineaarista riippuvuutta. Tama on kirjallisuudessa esi-
tettyjen rajojen mukainen. Pieni havaintoméara tosin aiheuttaa sen, etta korrelaatiota el
voida pitda tédysin varmana. Johtopaétoksia tehtaessa tukeudutaan seka tilastoanalyysiin
etté johdon haastatteluun.

Toisen hypoteesin katsotaan toteutuvan, mikéli yhteison johto on sita mielta, ettd suori-
tuskykymittaristo tuo lisdarvoa paétoksentekoon, eiké sen toteuttaminen ole liian kallis-
ta hy6tyyn ndhden. Myos mikali johto katsoo, etté suorituskykymittaristo on kaytetta-
vissa vahaisin muutoksin, pidetdan suorituskykymittaristoa onnistuneena ja tarpeellise-
na.

Kolmatta hypoteesia arvioidaan méaréllisesti ja laadullisesti. Mikali suurin osa suori-
tuskykymittaristossa olevista mittareista on [0ydettavissa aineistosta, katsotaan se méa
rallisesti riittavaks aineistoks suorituskykymittariston tarpeisiin. Laadullisesti mittaris-
toa tutkitaan Chenhall ja Morris (1986: 19- 22) esittdmien neljan laskentainformaation
ulottuvuuden avulla. Ulottuvuudet ovat lagjuus, gjantasaisuus, yksityiskohtaisuus ja
integraatio. Tunnuslukuaineiston katsotaan olevan laadullisesti riittavag, mikali se to-
teuttaa kaikki nelja kriteeria. Mikali sek& méarallinen etta laadullinen kriteeri tayttyvét,
voidaan tunnuslukuaineistoa kayttda luotettavasti suorituskyvyn mittausérjestelman
informaatioléhteena.
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5.9. Y hteenveto

Tutkielman tutkimusaineiston muodostavat haastattelumuistiinpanot, joita tehdaén tut-
kittavien yhteisdjen johdon seké tarvittaessa sidosryhmien edustgjien haastatteluista
sekda opiskelija-asuntoyhteisdjen kerddma tunnuslukuaineisto. Sindlléén aineisto koskee
ainoastaan kasilla olevia yhteisojg, ja suorituskykymittaristo rakennetaan varsinaisesti
yhdelle yhteisille. Yleistettavyytta tutkitaan neljan muun yhteison tunnuslukuaineistol-
la. Tunnuslukuaineiston vuosikohtaisuus olisi ongelma, mikali sitd alettaisiin sellaise-
naan kayttda suorituskyvyn mittauksessa. Té&ssa tutkielmassa aineistoa kaytetdan usealta
vuodelta mittariston rakentamisen tukena. Konstruktiivisen tutkimusotteen mukaisesti
laadittua konstruktiota testataan haastattelemalla tutkimuskohteena olevan organisaation
johtoa. T&ssa tutkielmassa rajoitutaan aikarajoitteesta johtuen ainoastaan heikon mark-
kinatestin tekemiseen. Konstruktio 18péisee heikon markkinatestin, mikali organisaation
johto on sita mieltg, ettd se voitaisiin ottaa k&yttoon.

Tutkimusmetodeina kéytetaan haastattelua seka tilastolliseen analyysiin Pearsonin kor-
relaatiokerrointa. Haastattelumuotona kéytetddn sekd ryhmé etta yksilbhaastattelua.
Haastattelujen tarkoituksena on saada tietoa suorituskykymittariston osista ja mahdolli-
Sista mittareista. Haastattelu my0Os sitouttaa organisaatiota konstruktioon. Pearsonin
korrelaatiokertoimen avulla tutkitaan sitd, mittaavatko esitetyt muuttujat samaa asiaa.
Tassa tutkielmassa sitd kaytetéén suorituskykymittariston yksittaista elementtia mittaa-
vien mittareiden yhtenaisyyden tutkimiseen. Suotuisten tulosten samankaltaisuutta tut-
kitaan muiden opiskelija-asuntoyhteisojen tunnusl ukuaineistolla.

Tutkielman tarkoituksen ja toisessa luvussa esitellyn aikaisemman tutkimuksen perus-
teella tehddan seuraavat hypoteesit:

1. Toimiva opiskelija-asuntoyhteison suorituskyvyn mittausjérjestelma on mah-
dollista kehittda suorituskykyprisman periaatteiden mukaisesti.

2. Jarjestelmdllisestd suorituskyvyn mittausjérjestelmasta on hyoétya opiskelija
asuntoyhtei son toiminnassa ja johtamisessa.

3.  Suorituskyvyn mittaugjdrjestelman tietoldhteena voi toimia opiskelija
asuntoyhteisojen kerédma tunnuslukuaineisto.
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Hypoteeseista on ndhtavissa tutkielman tieteellinen ja k&ytannéllinen ulottuvuus. Mo-
lemmat ovat keskeisia konstruktiivisessa tutkimuksessa, jossa kaytdnndn maailmassa
esiintyva ongelma pyritéan ratkaisemaan soveltamalla tieteellisa menetelmi&
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6. SUORITUSKYKYMITTARISTON LAATIMINEN JA TESTAAMINEN

Tassd luvussa selostetaan tutkielman empiirinen tutkimusprosessi sekd sen tuottamat
tulokset. Ensimmaisessa alaluvussa selostetaan tutkimusprosessin kulku, toisessa suori-
tuskykyprisman laatiminen, kolmannessa testataan mittareiden yhtendisyytta Pearsonin
korrelaatiokertoimella. Luvun loppuosassa kdydaan 18pi keskeiset tulokset, tutkitaan
niiden soveltuvuutta tutkimuskohteeseen sek& yleistamistd muihin  opiskelija
asuntoyhteisoihin.

6.1. Tutkimuksen kulku

Tutkimusprosess: gjoittuu kevéélle ja kesdlle 2006. Kevaalla laadittiin suorituskykymit-
taristo haastattelujen perusteella ja kesén aikana tutkija viimeisteli sen itsendisesti. Lop-
pukesasta haastateltiin Vaasan opiskelija-asuntoséétion (VOAS) johtoa laaditun kon-
struktion kayttokelpoisuuden selvittamiseksi.

Tutkija lahetti 20. helmikuuta 2006 sdhkdpogtitse pyynntn saada kayttéa liikevaihdol-
taan ja toiminnan lagjuudeltaan tapaustutkimukseen soveltuville opiskelija
asuntoyhteisojen tunnuslukuaineistoa tutkielmassa. Saatetekstissa tutkija esitteli itsensa
ja tutkielman aiheen. Saatteessa kerrottiin myos lyhyesti suorituskykymittariston mah-
dollisesti alkaansaamista hyodyista organisaatiolle. Pyynto lahetettiin yhdeksan yhtei-
sOn toimitus- tal toiminnanjohtajalle, joista viisi vastasi kirjallisesti tai suullisesti anta-
vansa luvan kéayttda aineistoa tutkielmaa varten. Yksi yhteiso kieltaytyi ja muut eivét
vastanneet mitdan. Tavoitteena oli saada VOASON lisdksi neljdta muulta yhteisolta lupa
k&yttda niiden tunnuslukuaineistoa yleistettavyyden tutkimiseksi. Koska lupa saatiin
riittdvan monelta yhteisoltg, el uutta kyselya enda |ahetetty. Tutkittavat yhteisot on esi-
telty edellé luvussa 5.2.

Tutkimuksen aluks tutkija perehtyi vuosikertomuksiin, strategia-asiakirjoihin ja muu-
hun saatavilla olevaan aineistoon opiskelija-asuntoyhteisdjen sidosryhmien, strategioi-
den, prosessien ja kyvykkyyksien kartoittamiseksi. Nain syntynytta alustavaa suoritus-
kykyprismaa kehitettiin edelleen yhdessa tutkittavien yhteisojen johdon kanssa.
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6.2. Strategisen kartan laadinta

Strategisen kartan laadinta tehtiin noudattaen Neelyn ym. vuonna 2001 julkaistussa ar-
tikkelissa esitettyja laadintaprosesseja. Neelyn ym. kayttdmid menetelmid on esitelty
luvussa 5.4.

Tutkija laati alustavan suorituskykyprisman, jossa el viela puututtu mittareihin. Tarkoi-
tuksena oli haastatella opiskelija-asuntoyhteisdjen johtoa sidosryhmien, niiden tarpeiden
ja strategioiden selvittamiseksi. Haastattelu toteutettiin 13. maaliskuuta 2006 Suomen
Opiskelija-asunnot Oy:n (SOA) hallituksen kokouksen yhteydessd. SOA on opiskelija
asuntoyhteisbjen omistama yritys, jonka tehtdvand on toimia opiskelija
asuntoyhteisojen edunvalvojana ja yhteistyéfoorumina. SOA jarjestda koulutusta piiris-
sdan toimiville opiskelija-asuntoyhteisille seka yrittda vaikuttaa muun muassa valtio-
vallan pdatoksentekoon, jotta se olisi suotuista opiskelija-asuntoyhteisoille (SOA 2006).
Haagtattelussa oli 1&snd myos sellaisten yhteisbiden toimitusjohtgjia, joille ei ollut |&he-
tetty aineistopyynttd. Kaikkiaan |ésné oli yhdeksantoista (19) opiskelija-asuntoyhteisdn
toimitus- tai toiminnanjohtgjaa, SOAN toimitugohtaja ja SOAN hallitukseen kuuluvat
valtakunnallisten opiskelijgjérjestdjen edustajat. VOASON toimitusjohtgia oli estynyt
osallistumasta tilaisuuteen.

Haastattelussa noudatettiin puolistrukturoidun ryhmahaastattelun menetelmaé. Haastat-
telutilaisuuden aluksi tutkija esitteli suorituskyvyn mittauksen periaatteita ja kaytantoja
Suurelle osalle suorituskyvyn mittaus oli termin& uusi, mutta kaikki olivat ainakin kuul-
leet balanced scorecardista. My6s suorituskykyprismaa esiteltiin ja sen valintaa opiske-
lijarasuntoyhteison suorituskykymittariston lahtokohdaks perusteltiin. Tilaisuudessa
esitelty alustava suorituskykyprisma on esitetty seuraavassa kuviossa. Kuviosta ilme-
nee, etta tarkkoja kausaalisuhteita e tassa vaiheessa viela esitetty. Strategioiden ja si-
dosryhmien vélille oli piirretty nuolet havainnollistamisen edistamiseksi.
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Kuvio 6. Alustava suorituskykyprisma.

6.2.1. Sidosryhmét ja niiden tarpeet

Suorituskykyprismaluonnoksen sidosryhmét on mééritelty kayttéden Wisniewskin ym.
(2004. 225) esittamda menetelmad. Sidosryhmien tarpeita el t&ssa vaiheessa eritelty,
vaan haluttiin tietéd ainoastaan, ovatko sidosryhmét haastateltavien mielesta opiskelija
asuntoyhteison toiminnan kannalta térkeimmét. Sidosryhméat on méritelty aikaisemman
tutkimuksen perusteella kdyttaen seuraavia lahteita:

- asukkaat: Hermans (2003) ja Neely ym. (2001)

- valtio jakaupunki: Haverinen ym. (1998) ja Lempinen (2001),

- opiskelijayhteisot: Haverinen ym. (1998), Lempinen (2001) ja SYL
ym. (2005),

- rahoittgjat: Haverinen ym. (1998), Neely ym. (2001) ja VOAS (2004),

- palveluntarjogjat: VOAS (2004), sekd,

- henkilost6: Haverinen ym. (1998), VOAS (2004).
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Palveluntarjogjilla tarkoitetaan opiskelija-asuntoyhteison ulkopuolisia yrityksia ja yhtei-
s0j4, jotka tarjoavat asumiseen liittyvié palveluita opiskelija-asuntoyhteison asukkaille.
Naita ovat esimerkiksi internet-yhteyden yll8pitgjat ja kiinteiston-huoltoyhtict.

Haastateltavat olivat sitd mieltd, etta tutkijan etukdteisanalyys sidosryhmista ja strate-
gioista oli onnistunut. Myos prosessit ja kyvykkyydet olivat paikkansapitavét (Opiskeli-
Ja-asuntoyhteisdjen toimitugjohtajat 2006). Turun ylioppilaskylaséétidista oli juuri sa-
moihin aikoihin tekeill&a yhteiskuntavastuuraportti, jonka yhteydessa oli analysoitu sé&
tion sidosryhmét. Siina tutkimuksessa oli TY Son edustajan mukaan péédytty samaan
lopputulokseen térkeimpien sidosryhmien osalta (vrt. TY S 2006b). Tutkijan tekeman
esityksen kalvot laitettiin haastattelutilaisuuden jéalkeen néhtéville SOAN intranet-
sivustolle, johon opiskelija-asuntoyhteisdjen toimitusjohtajat p&dsevéat. Haastateltavia
kehotettiin tutustumaan asiaan myos intranetissé ja antamaan kommenttea prismaluon-
noksesta myOs varsinaisen haastattelun jalkeen. Tutkijalle ei kuitenkaan tullut yhtaan
kommenttia téta kautta.

Prismaluonnoksen sidosryhmien saatua hyvéksynnan, laati tutkija esityksen sidosryh-
mien tarpeista ja kontribuutiosta aikaisemman tutkimuksen perusteella kayttéen Wis-
niewskin ym (2004: 25) esittdméda menetelmaé. Tutkija laati esityksensd myos tarpeiden
mittareiksi. Sidosryhmien tarpeet, kontribuutio ja niiden mittareiden oikeellisuus kaytiin
[&pi VOASON hallituksen puheenjohtagjan haastattelussa. Mittarit on laadittu riippumatta
Sitd, seurataanko niita jo nyt tai voiko ne laskea kéasill& olevasta tunnuslukuaineistosta.

Freeman (2004: 231) pitéa sidosryhmasuhdetta kaksisuuntaisena ja suorituskyky-
prismassa on otettu sama ldhestymistapa (Neely ym. 2001: 7). Tutkija laati esityksensa
sidosryhmien kontribuutioks ja sen mittaamiseksi VOASON ja muiden tutkittavien yh-
teisdjen vuosikertomusten ja strategia-asiapapereiden avulla. Tutkijan ehdotukset kes-
keisten sidosryhmien tarpeiksi ja niiden mittareiksi on esitetty seuraavassa taulukossa.
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Taulukko 5. Tutkijan esitys sidosryhmien tarpeiksi ja niiden mittareiksi.

Sidosryhméa Tarpeset Mittarit
Asukkaat Asuinymparistd - kokonai styytyvéisyys asumiseen
Sijainti . kiinteistojen keskimaarainen etéisyys

|&himmasta oppilaitoksesta
- kiinteistjen keskimaéréinen etdisyys kes-

kustasta
Infrastruktuuri . keskineliovuokra verrattuna markkinoi-
den keskinelidvuokraan kaupungissa
- kiinteén internetyhteyden omaavien asun-
tojen osuus kaikista asunnoista
Valtio ja kaupunki Asuntoja on riittavasti - asuntojen madré/opiskeijoiden madra
kaupungissa
Asunnot ovat riittévan laa- - asumisviihtyvyys
dukkaita
Kohtuulliset asumiskustan- . asumismenojen osuus opiskelijoiden tulos-
nukset asukkaalle ta keskimaarin
Opiskdijayhtei sot Asuntojaon riittévati - keskimaéréinen jonotusaika saéti6n
asuntoon
Opiskelijayhteisdillaon vai- . opiskelijajasenten osuus sition hallituk-
kutusvaltaa saéti 60n sesta
Rahoittajat Lainat maksetaan takaisin - quick ratio
- maksetut viivastyskorot
Palveluntarjoajat Ty6ta tenddan sovittu méara. - pysytaén sovitussa kapasiteeti ssa
Maksut suoritetaan sovitusti . myohéastyneiden maksujen maéra
Henkil 8std Ty0 koetaan mielekkasks - Tyotyytyvéisyys
Tyo sisdltéa kehittymis- - Koulutuspéivien maéra

mahdollisuuksia

Sidosryhmilld on osaksi samankaltaisia tavoitteita. Esimerkiksi asukkaat ja valtio néke-
vat hyvana kohtuulliset asumismenot. N&kokulma asiaan on erilainen. Hermansin teke-
massa opiskelijoiden asumistoiveita kartoittavassa tutkimuk sessa preferenssiksi koettiin
asunnon edullinen vuokra (Hermans 2001: 20), jolloin mittarikin (keskineliGvuokra
verrattuna markkinoiden keskinelibvuokraan alueelld) vertaa s&étion asuntojen vuokria
alueen kaikkien vuokra-asuntojen vuokraan. Valtio tavoittelee Junton tekemén asunto-
politiikan tutkimuksen mukaan asumiskustannusten kohtuullisuutta asukkaan tulojen
suhteessa (1990: 48). Tassé tavoitteessa onnistumisen mittaaminen on néin ollen riip-
puvaista asukkaan tulosta, mikéa on ndhtéavissa esitetyssa mittarissakin (asumismenojen
osuus opiskelijoiden tulosta keskim&arin). Samaan tapaan opiskelijayhteisojen seké val-
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tion ja kaupungin intressissa on, etta asuntoja on riittava maara. Opiskelijayhteisdt ovat
joillain paikkakunnilla joutuneet jarjestdmaan akusyksyisin hété&majoitusta asunnotta
oleville opiskelijoille (ks. esim. Y li-Parkas 2006). T&té taustaa vasten jonotusaika opis-
kelijarasuntoon voi olla hyva mittari opiskelija-asuntoyhteison nakokulmasta. Valtion
intressissa puolestaan on, ettd kakki halukkaat saavat asunnon, jolloin on mielekasta
mitata asuntojen maéraa suhteessa sen tarvitsijoihin (Juntto 1990: 48).

Kaupungin tarpeet elvét eroa paljoakaan valtion tarpeista. Kaupungin tarpeita tutkittiin
haastattelemalla Vaasan teknista apulaiskaupunginjohtaja Heikki Lonkaa. Haastattelun
muoto oli Robsonin (2002: 270) luokittelulla avoin ja se pidettiin 29.5.2006. Longan
mukaan opiskelija-asuntoyhteison tarkein merkitys kaupungille on, ettd se tuottaa riitté
van maaran asuntopaikkoja kaupungin opiskelijoille kannattavasti toimien. Muita opis-
kelija-asuntoyhteison kaupungille tuottamia hyotyjé ovat esimerkiksi tyéllistaminen ja
kiinteistonomistajuuden kautta kaupungille koituvat maksut. Opiskelija-asuntoyhteisd
Voi tuottaa kaupungille myos imagohy6tya opiskelijakaupunki-mainetta tuottavan ko-
konaisuuden merkittévana osana (Lonka 2006). Koska valtion ja kaupungin tarpeet ovat
suurin piirtein samanlaiset, kasitelldan niita yhtend sidosryhmana (vrt. Wisniewski ym.
2004: 225- 226).

Seuraavassa taulukossa esitetéan tutkijan esitys sidosryhmien kontribuutioiksi opiskeli-
jarasuntoyhteisolle. Kontribuutiot pohjautuvat tutkielman alkuosassa esille tuotuun ai-
kaisempaan tutkimukseen, opiskelija-asuntoyhteisdjen vuosikertomuksiin ja strategia-
asiakirjoihin seka haastatteluldhteisiin.
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Taulukko 6. Tutkijan esitys opiskelija-asuntoyhteison sidosryhmien kontribuutioiden

mittaamiseksi.
Sidosryhméa Kontribuutio Mittari
Asukkaat Pitk& asumisura - keskimaérai nen asumi saika séétion asun-
nossa
Vuokran maksaminen - myohé&ssa tulevien vuokrien osuus vuokra-
tuloista
Valtio ja kaupunki Edulliset ehdot rahoitukselle - aravarlainojen korko suhteessa markkina-

Tonttien saatavuus

Y hteisten prosessien sujuminen

korkoihin

- tonttien hinta suhteessa markkinahintaan

- luparasioiden kasittelyn nopeus kaupungin

toimigimissa

Opiskelijayhtei sit

Markkinointikanavien tarjoa-
minen opiskdija-
asuntoyhteisolle

- markkinointikustannukset nakymi sesté

opiskelijayhtei sbn mediassa

Rahoittgjat Rahoituksen edullisuus - korkokustannukset suhteessa markkina-
korkoihin
Palvel untarjoajat Tyo6t suoritetaan gjallaan ja - vikailmoituksesta korjaukseen kuluva aika
laadukkaasti
- palvelun sovitussa | agjuudessa pysyminen
- paveluntarjogjaa koskevien valitusten
méadra
Henkil 6st6 Hyva tydpanos - asiakkaiden ndkemys henkil 6kunnan pal -
velukyvysta
Pysyvyys tyopaikassa - henkil 8kunnan tydssiol ovuodet saéti6n

pal vel uksessa keskimaérin

Sidosryhmien tarpeiden ja kontribuution seka niiden mittareiden oikeellisuutta arvioitiin
haastattelemalla VOASON hallituksen puheenjohtaja Jani Perasarkaa, joka on toiminut
my6s Vaasan yliopiston ylioppilaskunnan péésihteerina vuosina 2003- 2005. Haastattelu
toteutettiin sdhkopostihaastatteluna heindkuussa 2006. Tutkija l8hetti haastateltavan
kommentoitavaks esityksensa edella olevien taulukkojen muodossa seka muutamia
kysymyksia niiden perusteella. Haastateltavalla oli mahdollisuus kertoa ndkemyksiaan
myos vapaasti. Nain haastattelua voi pitéé puolistrukturoituna.

Sahkopodtihaastattelun alussa kerrottiin lyhyesti suorituskykyprismasta. Viestin liitteena
oli myds opiskelija-asuntoyhteisdjen toimitusjohtajille pidetty esitys, johon vastagjaa
pyydettiin ensin tutustumaan. Perdsarka piti suorituskykyprisman mukaista lahestymis-
tapaa sopivana opiskelija-asuntoyhteison suorituskyvyn mittaugérjestelmalle. Tutkijan
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analyysi sidosryhmista ja niiden tarpeista oli myos Perdsaran mielesta oikeanlainen.

(Perésarka 2006a.)

Sahkopogtihaastattelussa haastateltava teki muutamia korjausehdotuksia mittareihin
(Perdsarka 2006a). Seuraavassa taulukossa on esitetty sidosryhmien tarpeet ja kontri-
buutiot seké& niiden mittarit siten kun ne muutettiin Perésaran haastattelun perusteella.
Haastattelun perusteella tehdyt muutokset on kursivoitul.

Taulukko 7. VOASON halituksen puheenjohtajan haastattelun jalkeiset sidosryhmét ja
niiden tarpeet. (Perasarka 2006a.)

Tarpeet Mittarit Kontribuutiot Mittarit
ASUKKAAT
Asuinympéristd - asumistyytyvaisyys Pitk& asumisura - keskimé&aréinen asumis-
aika s&étion asunnossa
- asuntojen keskimaa-
Sijainti réinen etaisyyslahim- - my6héssi tulevien
mésta oppilai-toksesta | Vuokran maksaminen vuokrien osuus liike-
- asuntojen keskimaarai- vaihdosta
nen etéisyys keskustasta
) - keskindliovuokra verrat-
Infrastruktuuri tuna markkinoiden kes-

VALTIO JA KAUPUNKI
Asuntojen riittava maéra

Riittava asumisvaljyys
Kohtuulliset asumiskustannuk-
set

OPISKELIJAYHTEISOT

Asuntoja on riittévasti

Opiskelijayhtei sdilla on vaiku-
tusvaltaa saéti6on

kinelidvuokraan aueel-
la

- kiintean internet-
yhteyden omaavien
asuntojen osuus

- asuntojen maard opis-
kelijoiden mééra kau-
pungissa

- asukkaat per asuntopai-
kat

- asumismenaojen osuus
opiskdijoiden tulosta
keskiméarin

aika saétion asuntoon

- opiskelijajésenten asuus
saétion hallituksesta

Edulliset rahoitusehdot

Tonttien saatavuus

Y htei sten prosessien suju-
minen

Markkinointikanavien
tarjoaminen opiskelija-
asuntoyhteisolle

- aravarlainojen korko
suhteessa markkinakor-
kaihin

- takaussuostumukset
/anotut (€)

- tonttien hintasuhteessa
markkinahintaan

- lupa-asioiden kasittely-
nopeus kaupungin toi-
mielimissa

- markkinointikustan-
nukset opiskelijayhtei-
sBn mediassa
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RAHOITTAJAT
Lainat maksetaan takaisin - quick ratio Rahoituksen edullisuus - keskikorkoprosentti/
- maksetut viivastyskorot markkinakorot
PALVELUNTARJOAJAT
Tyoté teetetddn sovittu mééréa - poikkeama sovitusta Tyot suoritetaan gjalaanja - vikailmoituksesta korja-
(ty6tuntia) laadukkaasti ukseen kuluva aika
Maksut suoritetaan sovitusti - mydhéstyneiden maksu- - poikkeama sovitusta
jen ma&ra tyomaarasta (plv:n tarjo-
gjasta johtuva)
- palveluntarjogjaa kos-
kevien valitusten méaéra
HENKILOSTO
Ty0 koetaan miel ekkadksi - tyGtyytyvéisyys Hyva tybpanos - adakkaiden ndkemys
henkilékunnan palvelu-
kyvysta
Tyo sisdltéd kehittymis- - koulutuspéivien maara
mahdollisuuksia - tydsuhdeal itteiden Pysyvyys tyOpaikassa - henkil6kunnan tyossi
maara olovuodet s&iti on palve-
|uksessa keskiméarin

Puheenjohtaja Persaran mielestd valtiota ja kaupunkia kiinnostaa asumisviihtyvyytta
enemman se, etta normirgjana pidetty asumisvaljyys tayttyy myos opiskelija-asunnoissa
(Perésarka 20064). Tilastokeskuksen mukaan ahtaasti asuvaks tulkitaan mikali asun-
nossa asuu asukkaita enemman kuin yksi per huone (keittitta el lasketa huoneeksi).
Tama raja on ollut kaytdssa vuodesta 1989 lahtien (Tilastokeskus 2006). Asumisvéljyy-
den voidaan katsoa olevan merkittava valtio-sidosryhman kannalta myos siksi, etta val-
tioneuvoston asetuksessa sdadetddn ettd valtion tukemien vuokra-asuntojen asukasva-
linnassa on huomioitava myds asunnon ja ruokakunnan koko seka ikérakenne (Valtio-
neuvoston asetus 1191/2001: 9 §). Perasaran mukaan kaupungilla on merkittava rooli
opiskelija-asuntoyhteisdn rahoituksen jarjestamisessd. Kaupunki voi esimerkiksi antaa
taytetakauksia sdation lainoille tai suoraan lainaa siltd osin kun valtiolta el lainaa saa.
Néin ollen kaupungin kontribuutio voi olla rahoitusprosessissa mukana olo ja sita voi-
daan mitata suhteuttamalla toteutuneet takaukset kaupungilta anottuihin (Per&sarka
20064).
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6.2.2. Strategiat, prosessit ja kyvykkyydet

Sidosryhmien tarpeiden tyydyttamiseen téhtéévat strategiat on hahmoteltu VOASONn
vuosille 2005- 2010 tehdyn strategian mukaisesti. Samoin prosessit ja kyvykkyydet on
johdettu VOASON strategiasta. (VOAS 2004: 1- 3.)

Opiskelija-asuntoyhteisdjen toimitugjohtajien annettua hyvaksyntansa tutkijan esitté
malle alustavalle suorituskykyprismalle, ryhtyi tutkija kehittamaan mallia edelleen. Pro-
sessegja arvioitiin suhteessa Neelyn ym (2001: 7) esittémiin yleisiin liiketoiminnan pro-
sesseihin. Opiskelija-asuntoyhteisdon sovitettuna organisaation perusprosessit ovat kiin-
teistonhallinta, asukashallinta, markkinointi seka johtaminen ja hallinto. Kiinteistohal-
linta kasittéa kiinteistdjen rakentamisen, huoltamisen, korjaamisen ja uusien kiinteisto-
jen rakentamisen. Asukashallinnalla tarkoitetaan muun muassa vuokrasopimusten tekoa,
niiden valvontaa, asiakaspalvelua seka asiakkaiden tiedusteluihin vastaamista. Markki-
nointia taas ovat kakki ulospdin suuntautuva mainonta ja markkinointi esimerkiksi alu-
een lehdissg, internetissa seka valtakunnallisesti Suomen opiskelija-asunnot Oy:n kaut-
ta. Johtaminen ja hallinto puolestaan késittaéa taloushallinnan, raportoinnin, henkil0st6-
johtamisen seka strategisen johtamisen. Johtamis- ja hallintoprosessista vastaavat toimi-
tugohtajaja hallitus.

Prosessit toimivat kyvykkyyksien avulla. Kyvykkyydet muodostuvat tekniikan, kaytan-
tojen, teknologian ja infrastruktuurin yhdistelméana (Neely ym. 2001: 7). Opiskelija-
asuntoyhteisdn tapauksessa tutkija esitti, ettd kyvykkyyden komponentit olisivat kiin-
teistokanta, tyontekijat seké tekniikka. Tekniikalla ymmarretddn esimerkiksi s&étion
tietojérjestelmét. Esimerkiksi asunnonhakuprosessiin kytkeytyvan tekniikan tehokkuutta
voidaan mitata s&étion internetsivuilla tehdyn hakemuksen jéttégan ja sen hakijatieto-
kantaan tallentamisajankohdan valisend aikana.

Suorituskykyprismaa muokattiin ja mittareita maariteltiin 29.5.2006 pidetyssa VOASON
toimitugohtaja Jorma Vehkaperan haastattelutilaisuudessa. Haastattelu oli luonteeltaan
puolistrukturoitu. Keskustelun pohjana kaytettiin kuvio 6:n mukaista suorituskykypris-
maluonnosta, joka oli saanut opiskelija-asuntoyhteistjen johdon hyvaksynnan. Haasta-
teltava oli tutustunut sithen ennen haastattelua SOAnN intranetsivuilla. Haastattelun aluk-
s kaytiin prismaluonnos 1&pi kokonaisuutena. Mittareita alettiin tyostdmaan jarjestyk-
sessa dtrategioille, prosesseille ja kyvykkyyksille. Téssa vaiheessa tutkijan konsul-
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tinomainen rooli korostui, kun hén teki ehdotuksia mittareiksi, jotka haastateltava joko
hyvaksyi tai hylkasi tai niita kehitettiin yhteisesti edelleen. (V ehkapera 2006a.)

Mittareita pyrittiin saamaan kahdesta neljaan kappaletta kutakin prisman osaa kohden.
Téata on pidetty hyvana madrana (ks. esim. Neely ym 2001: 11) Mittareiden suunnitte-
lussa e kiinnitetty huomiota siihen, ovatko ne joko sellaisenaan tutkimusaineistona ole-
vassa tunnuslukuaineistossa, onko mahdollista laskea ne sen perusteella vai voiko niita
laskea ollenkaan aineiston perusteella. Tama rajoittaa osin mittareiden kayttdkelpoisuu-
den arviointia havaintoaineiston perusteella, toisaalta se osoittaa aineiston kehitystarpel-
ta. Haastattelutilanteessa mittareiden valinnassa korostuivat relevanttius- ja validiteetti-
kriteerit. Reliabiliteettia pohditaan siind vaiheessa, kun tunnuslukuaineistoa analysoi-
daan. Mittareiden tavoitearvoja ei mééritelty. Ne méaaritelld8n organisaatio- ja tilanne-
kohtaisesti, mikali suorituskyvyn mittaugjarjestelma otetaan kayttoon.

Haastateltavan mukaan strategioihin tuli liséta ”Rahoituksen turvaaminen” -niminen
strategia. Tama siita syystd, etta melkein kaikki opiskelija-asunnot on rakennettu lainal-
la ja yhteistjen taseissa on velkaa huomattavia méérid. Rahoituksenhallinnan tehokkuu-
den merkitysta korostaa se, etta lainoista alheutuvat korkomenot ovat merkittavia ku-
lueria tuloslaskelmassa ja saattavat aiheuttaa likviditeettiongelmia esimerkiksi kesdai-
kaan mikali tyhjakayttda on paljon. Muilta osin haastateltava piti tutkijan esittamia stra-
tegioita hyvin todellisuutta kuvaavina (Vehkapera 2006a). Seuraavassa taulukossa on
lueteltu strategiat ja niille mé&aritellyt mittarit. Taulukosta ilmenee, etta mittareissa on
sekéd rahamaaraisia ettd ei-rahamaéraisia mittareita.
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Taulukko 8. Strategiat ja niiden onnistumisen mittarit. (\V ehkapera 2006a.)

Strategia Mittarit
Laatu - korjausmenot/asuntopaikat

- vikallmoitusten mééra kuukaudessa keskiméaérin
Markkinoita alemmat asumismenot - asuntojen méarélla painotettu keskivuokra/ keskivuokra

kaupungissa

- kiinteistokohtai sen keskinelidvuokran vuosimuutos
Asuntojen mé&ara - asuntopai kkamaérien muutos

- asuntojen kayttoaste
Toiminnan kannattavuus - litkevaihdon muutos edelliseen vuoteen

- kéyttokate-%

- tilikauden jadma
- kiintei stokohtainen tul os/asuntoneli Smetri

Hyva tyopaikka - tyGtyytyvaisyys keskimaarin
- tyOperdiset sairauspoissaol ot keskimaarin (péivid)
- keskimééréinen VOASlla tytssol caika

Rahoituksen turvaaminen - laingjen keskikorko
- lyhennysten osuus liikevaihdosta

Laadun mittaaminen on hankalaa organisaation sisaisin mittarein vaikkakin se mielle-
tédn strategiassa tarkedks tavoitteeksi ja silla pyritdan kilpailemaan. Markkinoita
alemmat asumismenot on myos selkeasti ilmaistu tavoite strategiassa (VOAS 2004).
Koska tavoite on luonteeltaan vertaileva, tulee myos mittareiden olla vertailevia. Ver-
tailla voi joko toisiin toimijoihin ta itseddn gjan suhteen. Asuntojen kéayttoaste kertoo
yhtéélta asuntojen haluttavuudesta toisaalta tarjonnan riittévyydesta suhteessa asunnon
tarvitsijoihin. Toiminnan kannattavuus on edellytys toiminnan jatkumiselle ja séétion
kehittymiselle, joten sité on pyrittava mittaamaan monipuolisesti (V ehkapera 2006a).

Tutkijan etukéteen esittamét prosessit olivat haastateltavan mielesta oikeaan osuneet.
Opiskelija-asuntoséétion prosesseiksi suorituskykyprismaan tulivat nan ollen asu-
kashallinta, kiinteistohallinta, markkinointi seka johtaminen ja hallinto. Prosesseille
pyrittiin niin ik&an 16ytdma&an monipuolisia relevanttgja mittareita, joiden avulla niiden
tehokkuutta pystytéan arvioimaan. Seuraavassa taulukossa esitelldan prosessit ja niiden
mittarit. (V ehkapera 2006a.)



Taulukko 9. Prosessit ja niiden tehokkuuden mittarit. (V ehkaperé 2006a.)

Prosessi Mittari

Asukashallinta - tehdyt sopimukset/voimassa ol evat sopimukset
- saamatta olevien vuokrien maéra (% vuokrista)

keskim&érin
- tarjousten [km./tehdyt sopimukset

Kiinteigtohallinta - suunnitellut vuosi korjausmenot - toteutuneet
vuosi korjausmenot
- toteutuneet korjauskohteet verrattuna suunnitellut
korjauskohteet kiintel stéittain

- ennakoivan korjauksen menaojen osuus korjausmenoista

Markkinointi - markkinointimenot/hakemus
- markkinointimenot/internetsivujen kavijamadra
Johtaminen & halinto - sairaspoissaol ojen madré/tyodntekija keskimaarin

- koulutustunnit/tyontekija keskimaarin
- hallituksen jasenten kokouksiin osallisumisaste
- hallintokustannukset/tyontekija

Asukashallinta prosessina on hyvin lagja. Siihen kuuluu toimintoja asiakaspalvelusta
asuntojen jonotussysteemin yll&pitoon ja asukkaiden tekemien vikailmoitusten kasitte-

hakemuksen siihen, kun s&ti6 tekee asuntotarjouksen asukkaalle. Kiinteistohallinta
kasittéa kiinteistdjen kunnon valvonnan ja yll8pidon. Toimenpiteet kohdistuvat asuin-
kiinteistihin, joten prosessin toimivuus nakyy asukkaalle valittémasti ja siind onnistu-
misella on olennainen vaikutus asukasviihtyvyyteen. Markkinoinnin onnistumista voi
mitata internetsivujen kévijamaaran perusteella, koska asuntohakemukset toimitetaan
nykyaan niiden kautta. N&in ollen hakemusten mé&aran voi olettaa kasvavan, mikali in-
ternetsivujen kavijamaéra kasvaa. Johtamisen ja hallinnon prosessin mittaamista voi-
daan tehda henkildstojohtamisen ndkokulmasta esimerkiks sairaspoissaolojen méaaralla
tal koulutustuntien méaralla. S&&tion toiminnassa ovat luottamushenkilot keskeisessa
asemassa lagjan péatdsvallan, vastuun ja asiantuntemuksensa takia. He myos edustavat
keskeisia sidosryhmid, joten heidan kiinnostuksensa osallistua kokouksiin kertoo s&éti-
On toiminnan kiinnostavuudesta ja osallistumisasteella voi mitata hallituksen sitoutu-
mista toimintaan. Hallinnon kokonaistehokkuutta mitataan jakamalla hallintokustannuk-
set tyontekijamaaralla.

Suorituskykyprisman periaatteen mukaan prosessit toimivat kyvykkyyksien vaikutuk-
sesta. Kyvykkyydet puolestaan syntyvat ihmisten, kaytantojen, tekniikan ja infrastruk-
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tuurin yhteisvaikutuksen myota. Kyvykkyyksid analysoimalla ja mittaamalla voidaan
arvioida, onko organisaatiolla hallussaan nykyiseen tai tulevaan tarpeeseen riittavét ja
sopivat kyvykkyydet hallussaan vai tarvitseeko se jotain niista liséa (Neely ym. 2001:
7))

Tutkijan laatiman suorituskykyprisman luonnoksessa mainitut kyvykkyydet sopivat
toimitugohtaja Vehkaperan mielesté opiskelija-asuntosaétion tarkeimmiksi kyvykkyyk-
sksi. Mittarit, joita pyrittiin |0ytamaan kahdesta neljaan kappaletta ulottuvuutta kohden,
laadittiin haastattelutilaisuudessa kiinteistbkannan ja osin ihmisten osalta. Haastattelus-
sa laaditut mittarit on lueteltu seuraavassa taulukossa. (V ehkapera 2006a.)

Taulukko 10. Haastattelutilaisuudessa kehitetyt mittarit kyvykkyyksille. (Vehkapera
2006a.)

Kyvykkyys Mittari

Kiintei stot - solujen méaaré/asuntopai kat
- keskimééréinen etdisyys |ahimpéén oppilaitokseen
- vuosi korjaukset/asuntonei Gmetri
- investoinnit/asuntoneli ometri

I hmi set - tybvuodet saéti0ssa keskimadrin

Ajanpuutteen vuoks kaikkia mittareita e ehditty laatimaan haastattelutilaisuudessa.
Tasta johtuen tutkija laati itsendisesti seuraavassa taulukossa esitetyt mittarit. Niiden
Sopivuus suorituskyvyn mittaamiseen arvioidaan toimitusjohtgjan kanssa samassa haas-
tattelussa, jossa arvioidaan koko konstruktion toimivuutta opiskelija-asuntoyhteison
suorituskyvyn mittaukseen. Mittarit on valittu Olven ym. teoksesta, jossa listataan laa-
jasti suorituskykymittaristoissa kaytettyja mittareita (Olve ym. 1999: 320).

Taulukko 11. Tutkijan itsenaisesti kyvykkyyksille laatimat mittarit.

Kyvykkyys Mittari
I hmi set - koettu osaaminen tydtehtaviin ndhden
- ylity6tunnit/henkil®
Tekniikka - internetin kautta tulevat asuntohakemukset/

kaikki asuntohakemukset

- asuntojen internetliittymista tehdyt vikailmoitukset

- taloushallinnon raporttien mydhastyminen aikataulusta
keskim&arin (paivid)
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6.3. Mittareiden yhtenéisyyden selvittaminen

Suorituskyvyn mittausgérjestelman yks elementti ovat mittariston eri osien valiset kau-
saaliset suhteet. Kaikissa suorituskykymittaristoissa niita ei ole, mutta Tangenin kolmen
eri asteen luokittelussa mittaristo, jossa todennetaan kausaalisuhteet on ensimmaisen, eli
korkeimman, asteen suorituskykymittaristo. (Tangen 2005: 48.)

Tutkielman  tarkoituksena on  kehittdd  suorituskykymittaristo  opiskelija-
asuntoyhteisdille. Opiskelija-asuntoyhteisdjen kerééaméan tunnuslukuaineiston avulla
yritettiin todentaa edellisessi alaluvussa kuvatussa suorituskykymittaristossa mahdolli-
sesti vallitsevaa yhtenaisyytta Pearsonin korrelaatiokertoimen avulla. Tutkimusaineisto
on vuosikohtaista, joten luvut eivét kerro essmerkiks kuukausien tai neljéannesvuosien
ti. Tutkielman aihe ja aineiston rajoitteet huomioiden mittareiden valisen korrelaation
tutkimista pidetdan riittédvana Eri elementtien vélisten kausaalisuuksien todentaminen
esimerkiksi regressioanalyysilla olisi vaatinut enemman ja ennen kaikkea tihedmmin
mitattuja havaintoja tunnusluvuista.

Laadittuun suorituskykymittaristoon tuli kaikkiaan kaksikymmentéviisi (25) elementtig,
joita mitataan kuudellakymmenell&yhdeksalla (69) mittarilla. Seuraavassa taulukossa on
listattu kaikkien sellaisten laaditun suorituskykyprisman elementtien mittarit, jotka tun-
nuslukuaineistosta on 18ydettavissa suoraan tai sen perusteella laskettavissa. Mikali mit-
tariston osaa kohden aineistosta on saatavissa tieto kahden tai useamman mittarin ar-
voista, voidaan niille laskea Pearsonin korrelaatiokerroin. Muutamille mittareille 10ytyi
aineistosta melkein samaa asiaa mittaava mittari, jota kaytettiin korrelaatiokerrointa
|laskettaessa. Tallaiset mittarit on esitetty taulukossa sarakkeessa ” korvaava mittari”.
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Taulukko 12. Tunnuslukuaineistosta [6ytyneet prisman mukaiset mittarit.

Prisman osa

Maéritelty mittari

korvaava mittari

SIDOSRYHMIEN TARPEET

Valtio ja kaupunki
- asuntoja on riittévasti

- asunnot ovat riittavan laa-
dukkaita

- asuntojen madré/opiskeijoiden

- asuntopaikat / opiskdijamaara
maéra

- asuntoneliémetrit/asuntopai kat

Rahoittajat

- quick retio

SIDOSRYHMIEN KONTRIBUUTIO

Asukkaat
- pitk& asumisura

- vuokran maksaminen gja-

- my6héssa tulevien vuokrien osuus

- keskimaérainen asumisaika asun-

nossa

- vuokrasaamiset €/asukas kuu-

laan vuokratulosta kaudessa
Rahaittajat
- rahoituksen edullisuus - korkokustannukset suhteessa mark-
kinakorkoihin
STRATEGIAT
Laatu - korjausmenot per asunto

Markkinoita aemmat asu-
mismenot

- keskindlivuokran vuosimuutos

Asuntojen maré

- asuntopai kkamaarien muutos
- asuntojen kayttoaste

Toiminnan kannattavuus

- liitkevaihdon muutos ed. vuoteen
- kayttokate-%
- tilikauden j&&ma

Rahoituksen turvaaminen

PROSESSIT
Asukashallinta

- saamatta olevien vuokrien maéra
- tarjousten |km/tehdyt sopimukset

- laingjen keskikorko
- lyhennysten osuus liikevaihdosta

- tehdyt sopimukset/voimassa ol evat

sopimukset
- luottotappiot/liikevaihto

Johtaminen & halinto

KYVYKKYYDET
Kiintel stét

- hallintokustannukset/tyontekija

- solujen méaré/asuntopai kat

- vuosikorjaukset/ asuntonelidmetri

- talous- ja hallintohenkil 6-
kunnan palkat/ tyontekij-6iden
maéra

- yksi6itad ja kaks oita suurempi-
en asuntojen osuus asuntokan-
nasta

- huolto-, korjaus- ja kunnossa-
pitokulut ja kiinteisténhoidon
palkat, €/asuntoneli metri

Taulukosta havaitaan, ettd Pearsonin korrelaatiokertoimen avulla pystytdan tutkimaan
mittareiden vélista korrelaatiota ainoastaan seuraavien prisman osien kohdalta:
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- Strategiat:
§ asuntojen madra (mittarit: asuntopaikkamaarien muutos ja asun-
tojen kayttbaste),
§ Toiminnan kannattavuus (mittarit: liikevaihdon muutos edelliseen
vuoteen, kayttokate-% jatilikauden jaama), ja,
§ Rahoituksen turvaaminen (mittarit: lainojen keskikorko ja lyhen-
nysten osuus liikevaihdosta), seka,
- Prosessit:
§ Asukashallinta (mittarit: voimassa olevien sopimusten méa&
ré/tehdyt sopimukset, luottotappiot/liikevaihto, tarjousten méé-
ra/tehdyt sopimukset).

Muiden prisman osien mittareita el [6ytynyt kahta tai useampaa, joten Pearsonin korre-
laatiokertoimen méaarittaminen niille ei ole mahdollista. Pearsonin korrelaatio-kerroin
médaritelld8n mainituille tassa vaiheessa ainoastaan Vaasan opiskelija-asuntosaétion lu-
kujen osalta Tutkielman tulosten yleistettévyytta tutkittaessa lasketaan korrelaatioker-
toimet muiden yhteisdjen luvuille. Testattavien mittareiden saamat Pearsonin korrelaa-
tiokertoimen arvot selvidvét seuraavasta taulukosta.

Taulukko 13. Tunnuslukuaineiston perusteella lasketut Pearsonin korrelaatiokertoimet
VOASON tunnusluvuille vuosilta 2002- 2005.

Elementti Mittarit Pearsonin korrel aatiokertoimen arvo
Strategiat
Asuntojen maéra - asuntopai kkam&aran muutos
- asuntojen kayttdaste 0,41 **
Toiminnan kannattavuus - liikevaihdon muutos -0,71*
- kayttokate-%
. vuokraustoiminnan j&ma 0,29
Rahoituksen turvaami- . lainojen keskikorko
nen lyhennysten osuus liikevaihdosta -0,90*

* . voimakas korrelaatio (Jr| >0,7)
** . kohtalainen korrelaatio (0,3 £ |r| £ 0,7)

Toiminnan kannattavuuden kohdalla Pearsonin korrelaatiokerroin méariteltiin kahdessa
osassa ensin litkevaihdon muutoksen ja kéyttokateprosentin vélilla ja sitten kayttokate-
%:n ja vuokraustoiminnan jaaman valilla VOASOn osalta tunnuslukuaineistossa el ker-
rottu tarjousten lukumaérdd, joten tarjoukset per sopimukset -mittarin ja luottotappiot
per liikevaihto -mittarin valist korrelaatiota el voitu laskea.
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Tuloksia voidaan tulkita siten, ettd voimakkaita ovat liikevaihdon muutoksen ja kaytto-
kateprosentin valinen korrelaatio seké rahoituksen turvaamien -strategian mittareiden,
lainojen keskikoron ja lyhennysten osuuden liikevaihdosta, valinen korrelaatio. Jonkin
verran merkitsevéaa korrelaatiota ndyttaa olevan asuntopaikkojen muutoksen ja asunto-
jen kayttoasteen valilla

6.4. Tarkeimmaét tulokset ja niiden rajoitteet

Tutkielman tarkoituksena oli kehittéa suorituskyvyn mittaugérjestelma opiskelija-
asuntoyhteisolle. Suorituskyvyn mittaugérjestelman viitekehykseks valittiin Neelyn
ym. kehittdma suorituskykyprisma, koska aikaisemman tutkimuksen valossa se soveltuu
voittoa tavoittelemattomaan toimintaan. Tieteelliselta kannalta tutkimuksen avulla on
saatavissa lisétietoa prisman soveltamisesta kaytantoon, mika on mielenkiintoista, koska
sité e ole sovellettu yhta paljon kuin joitain muita suorituskyvyn mittauksen viiteke-
hyksia.

Téassa selostetun tutkimusprosessin seurauksena syntyi opiskelija-asuntoyhteison suori-
tuskykyprisma. Prisman osille maaritettiin myos mittarit. Laaditun suorituskykymittaris-
ton oikedllisuutta oli tarkoitus tutkia opiskelija-asuntoyhteisojen kerééamien tunnusluku-
jen valossa. Suorituskykyprisman mittarit méariteltiin riippumatta sitd, 10ytyvatkoé ne
tunnuslukuaineistosta vaiko eivét, koska el haluttu rajoittua mittariston laadinnassa pel-
késtéan nyt kéasilla olevaan aineistoon. Nain meneteltiin siita syysta, etta opiskelija
asuntoyhteisoilla on muitakin tietoldhteitd, joiden tuottamaa tietoa voidaan kayttda hy-
vaks suorituskykymittaristossa. Seuraavassa kuviossa esitetdan tutkielman tuloksena
syntynyt suorituskykyprisma. Kuviossa nuolet merkitsevét riippuvuutta elementtien
vdlilla Riippuvuuksien voimakkuus oli tarkoitus tutkielmassa selvittdd, mutta se el on-
nistunut, koska kaytdssa ollut tunnuslukuaineisto oli riittdmétontéa regressioanalyysin
tekemiseen. Mittaristo esitell&8n kokonaisuudessaan liitteessd 1 olevassa kuviossa. Liit-
teen kuviossa esitetdan myos elementtien mittarit.
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Kuvio 7. Opiskelija-asuntoyhteisdn suorituskykyprisma.

Tutkielman tarkoituksena oli tutkia myos sitd, voiko opiskelija-asuntoyhteisojen kerda-
ma ja yllgpitama tunnuslukuaineisto toimia laaditun suorituskykymittariston tietolahtee-
nd. Mittaristoon syntyi yhteensd 69 mittaria, joista viittatoista (15) voi mitata suoraan
tunnuslukuaineistosta. Kuudelle (6) mittarille 16ytyi korvaava mittari aineistosta. Nan
ollen mittaristosta |6ytyy 30 % suorituskykymittariston mittareista. Ma&aréllisesti tulosta
el voida pitéariittavana

Laadullisesti tunnuslukuaineiston kayttokelpoisuutta voidaan arvioida Laitisen (1998:
120- 121) esittdmien kriteereiden avulla. Loydettyj& mittareita voidaan pitéa subjektiivi-
sesti relevantteina, koska niita kaytetdan suorituskyvyn mittausjérjestelmassa. Objektii-
vista relevanttiutta on vaikea arvioida tassd vaiheessa, koska se edellyttéis mittariston
kayttoa ja padtoksentekijan tarkkailua pddtoksentekotilanteessa. Edullisuuskriteeri tay-
tyy, koska mittarin arvo tuotetaan kunkin yhteison omien laskentakaytanttjen mukaan
ja tiedon tallentamisesta ja kaytosta ei atheudu merkittévia kustannuksia. Mittareiden
validiteettia arvioidaan, kun konstruktion kaytanndn toimivuutta arvioidaan VOASOHNn
johdon haastattelulla. Mittareiden reliabiliteettiin vaikuttavat muun muassa erot lasken-
takdytannoissa. Vaikka yhteisoja el vertailla toisiinsa, vaikuttavat laskentakéytannot
reliabiliteettiin vuosittaisten erojen kautta, silla laskentakaytanndt muuttuvat vuodesta
toiseen. Reliabiliteettiin vaikuttaa myos se seikka, ettd aineisto on vuosikohtaista.
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Chenhall ja Morris (1986:19) esittavat nelja ulottuvuutta laskentainformaation hyvyy-
den arvioimiseksi. Tunnuslukuaineisto on vuosikohtaista, joten se el tayta Chenhallin ja
Morriksen gjantasaisuuden ulottuvuutta. Aineisto el myoskaan tayta lagjuuden kriteerid
laaditun suorituskykymittariston suhteen, koska siité 10ytyy alle kolmannes mééritetyis-
ta suorituskykymittareista. Aineisto sinalléén on hyvin lagja kasittéen 266 tunnuslukua.
tiedonkeruu on hyvin hajanaista, silla jokainen yhteisd raportoi omat lukunsa omista
tietolahteistdan ja lahtokohdistaan (Nurmi 2006). Y ksityiskohtaisuus-ulottuvuudessa
aineisto e saa hyvaa arvosanaa, koska vain 30 % tarvituista tunnusluvuista |6ytyi ai-
neistosta ja vain neljan prisman elementin kohdalla pdastiin tekeméan tilastollista tar-
kastelua.

Edella tehdyn analyysin perusteella voidaan sanoa, etté tutkielman kolmas hypoteesi
” Quorituskyvyn mittaug érjestelman tietoldhteena voi toimia opiskelija-asuntoyhtei stjen
keradméa tunnuslukuaineisto” el toteudu. Kahden muun hypoteesin toteutumista arvioi-
daan konstruktion toimivuutta tutkivissa haastattel uissa.

Tilastollisten tulosten tulkintaa rajoittaa aineiston vahaisyys. Suorituskykymittaristoa ei
péasty testaamaan kovin monelta osin, joten tilastollisen analyysin perusteella ei voida
paétella laaditun suorituskykyprisman onnistumista. Niilté osin, kun suorituskykymitta-
ristoa paastiin arvioimaan Pearsonin korrelaatiokertoimella, osoittivat korrelaatioker-
toimet merkitsevaa korrelaatiota kohtalaisesti tai voimakkaasti. Tilastoanalyysin tulok-
set karsivat myos pienesta otoskoosta, jolloin korrelaatiot eivét valttamétta kuvaa todel-
lisia riippuvuussuhteita. Tdman rajoitteen vaikutusta vahennetéén haastattelemalla tut-
kimuskohteena olevan yhteison johtoa

6.5. Tulosten yleist&minen muihin opiskelija-asuntoyhteisdihin

Haverisen ym. (1998) tutkimuksesta kay ilmi, ettd opiskelija-asuntoyhteisot ovat varsin
samankaltaisia toiminnan luonteen ja organisaation osalta Toiminnan lagjuudessa on
kuitenkin eroja yhteisdjen valilla, mitattiinpa sitd asuntopaikkojen méaréllg, liikevah-
dolla tai henkilékunnan maarélla. Tama tutkielma on rgattu koskemaan keskikokoisia
opiskelija-asuntoyhteisdja Sellaiseksi on miellettévissa yhteisot, joilla on 1 500- 7 000
asuntopaikkaa, liikevaihto 4- 20 miljoonaa euroa ja henkilokuntaa yli kymmenen. Raja-
us on tehty siita syysta, ettéa sidosryhmien ja toiminnan voi olettaa olevan merkittavilta
osn samankaltaisia. Tama onkin todettavissa esimerkiksi sidosryhmien osalta, silla
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esimerkiksi Domus Arctica séétion, Turun ylioppilaskyl&saétion, Keski-Suomen opiske-
lijarasuntosdétion ja Vaasan opiskelija-asuntosdétion sidosryhmét ovat samankaltaisia
(vrt. DAS 2006; KOAS 2006; VOAS 2004; VOAS 2006 ja TYS 2006b). Né&in ollen
voidaan olettag, etta suorituskykymittaristo on vahéisin muutoksin sovellettavissa mui-
hin keskikokoisiin opiskelija-asuntoyhteisoihin.

Tulosten yleistamistd muihin opiskelija-asuntoyhteisoihin tutkitaan Pearsonin korrelaa-
tiokertoimella niiden tunnuslukuaineiston perusteella Mikdli suurimmalla osalla ele-
menttien mittareista on korrelaatiota, voidaan katsoa tulosten olevan yleistettavissi.
Koska tunnuslukuaineisto kattaa vain pienen osan mittariston aiotuista luvuista, ei yleis-
tysta voi perustella yksin niilla Tulosten yleistamista tuleekin pohtia tunnuslukujen,
toiminnan luonteen ja organisaation yhteisvaikutuksena. Alla olevasta taulukosta ilme-
nevét Pearsonin korrelaatiokertoimien arvot muiden yhteisdjen tunnusluvuille.

Taulukko 14. Pearsonin korrelaatiokertoimet kaikkien tutkittavien yhteisojen tunnuslu-
vuille vuosilta 2002- 2005.

Mittarit DAS KOAS LOAS TYS VOAS

+ asuntopakkojen muutos 0,175 085  044** -088*  0A41**
- asuntojen kayttoaste

- liikevaihdon muutos
- kéyttokateprosentti
- tilikauden j&&ma

-0,96* -0,90* 0,064 1,00* -0,71*
-0,78* -0,65** -0,24 0,66** 0,29

- laingjen keskikorko

. . -0,89* -0,99* 0,4** -0,27 -0,90*
- lyhennykset/liikevaihto

- luottotappiot/liikevaihto

: . -0,33** -0,16 0,49**  0,69**
- tarjoukset per sopimukset

* . voimakas korrelaatio (Jr| >0,7)
** . kohtalainen korrelaatio (0,3 £ [r| £ 0,7)

Taulukosta ilmenee, ettd yhteistjen tunnuslukujen valilla on paljon samankaltaisuutta.
Asuntojen méara -strategian mittareiden, asuntopaikkojen muutoksen ja asuntojen kayt-
tbasteen, vdilla on kohtalaista tai voimakasta korrelaatiota neljan yhteison aineistossa,
TYS:n kohdalla tosin negatiivista. Tahan voi olla syyna esimerkiksi Turussa vallitseva
muita kaupunkeja suurempi pienasuntojen tarjonta. Toiminnan kannattavuuden kohdalla
liikevaihdon muutoksen ja kayttokateprosentin valilla nayttdd suurimmalla osalla yhtei-
sOista olevan voimakas negatiivinen korrelaatio. Tama viittaa siihen, etta kuluja pysty-
téan hallitsemaan ja sopeuttamaan liikevaihtoa paremmin. Kayttokateprosentin ja tili-
kauden jaaman vélilla ei ole ndhtévissa selkeda linjaa korrelaatioissa. Tama voi johtua
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esimerkiksi laskentakéytanttjen eroistatai satunnaisista eristd, jotka vaikuttavat tilikau-
den jé@maan (ks. esim. Vuosikertomukset). Rahoituksen turvaaminen -strategian mitta-
reiden, lainojen keskikoron ja lyhennykset/liikevaihto-mittarin, vélilla vallitsee useim-
milla yhteisoilla kohtalainen negatiivinen korrelaatio. Tama on selitettévissa aravalainan
takaisinmaksurakenteella. Aravalainaa maksetaan takaisin vuosimaksulla, joka jakaan-
tuu inflaatiosidonnaisesti korkoon ja lyhennykseen (Aravalaki 178). Todellinen korko
néin ollen laskee matalan inflaation aikaan, kun suurempi osa vuosimaksusta kaytetaan
lainan lyhennykseen. Asukashallintaprosessin mittareiden, luottotappiot/liikevaihto ja
tarjousten lukumaaré/tendyt sopimukset, valilla nayttéd olevan kohtalaisesti korrelaatio-
ta

Luvussa viisi selostettujen opiskelija-asuntoyhteisojen hallinnollisten ja toiminnallisten
yhtendisyyksien perusteella sekéd tunnuslukuaineistosta |0ydettyjen yhtendisyyksien
perusteella nayttédd ilmeiseltd, ettd suorituskyvyn mittausjarjestelma voidaan yleistda
muihin keskikokoisiin opiskelija-asuntoyhteisoihin, koska elementtien mittareiden véali-
nen korrelaatio on pddosin kohtalaista tai voimakasta. Néin ollen méaaritettyja mittareita
voidaan kayttéa myds muissa tutkituissa yhteisoissa. Tahan viittaa myos se, etta opiske-
lijarasuntoyhteisbjen toimitusjohtajat olivat tutkijan laatimasta alustavasta suoritusky-
kyprismasta yhta mieltéa (Opiskelija-asuntoyhteisdjen toimitusjohtajat 2006). Lopullinen
prisma on hyvin samankaltainen kuin alustava. Suorituskyvyn mittaugéarjestelma on
laadittava aina organisaatiokohtaisesti (ks. esim. Marr 2004: 8- 9). Nain ollen, mikali
mittaristoa sovelletaan muihin opiskelija-asuntoyhteisoihin, tulee mittarit ja niiden ta-
voitearvot méaritell& organisaatiokohtaisesti. Y leistettavyytta selvitetdan viela konstruk-
tion toimivuutta arvioitaessa.

6.6. Konstruktion kdytanndn toimivuuden arviointi

Olennaisena osana konstruktiivista tutkimusta on laaditun konstruktion kaytannon toi-
mivuuden arviointi. Tama tehddan yhdessa kohdeorganisaation edustajien kanssa. Kon-
struktiota voidaan arvioidaan kolmen eriasteisen markkinatestin suhteen. Heikon mark-
kinatestin 18pédisee konstruktio, jonka kaytostd kohdeorganisaatiossa uskotaan olevan

konstruktion k&yttoonottaneet saavat siitd merkittavad hyotya sellaisiin samalla toimi-
alalla oleviin organisaatioihin ndhden, jotka eivét ole ottaneet konstruktiota kéyttoon
(Kasanen ym. 1993). Tassa tutkielmassa rgjoitutaan testaamaan konstruktiota heikon
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markkinatestin suhteen aikataulusyistd. Testaus suoritetaan haastattelemalla Vaasan
opiskelija-asuntosation toimitusjohtajaa ja hallituksen puheenjohtajaa.

Tutkija tapasi haastateltavat erillisissa tilaisuuksissa, mutta molemmissa haastatteluissa
kaytettiin samaa, liitteend 2 olevaa kysymysrunkoa. Haastateltaville toimitettiin etuk&a
teen sdhkopostitse tutkijan laatima suorituskykyprisma (kuvio 7, sivu 90) ja mittarit
(taulukot 7- 11) pohjeks haagtattelulle. Haastattelut olivat ndin ollen Robsonin jaotte-
lussa puolistrukturoituja. Haastateltavat haluttiin haastella erilléan, jotta saataisiin laa-
jempi nékdkulma prisman kayttéonottoon, siita saataviin hyotyihin ja kayttéonoton
haasteisiin.

Molemmat haastateltavat pitivét suorituskykyprismaa onnistuneena. Heidan mielestéén
se kuvasti VOASON toimintaymparistoa ja sisdisia prosessgja silta osin kuin ne ovat
strategian suhteen relevanttgja. Sidosryhmista on tunnistettu toiminnan kannalta oleelli-
simmat ja niiden tarpeet ja kontribuutiot on mééritelty onnistuneesti. Strategiat on jao-
teltu ja lueteltu kattavasti. Niiss onnistuminen edesauttaa molempien haastateltavien
mielesta sidosryhmien tarpeiden toteutumista. Toimitugohtgja Vehkaperan mukaan
tarkeimmét prosessit on kuvattu niin ikdan hyvin ja mittarit ovat relevanttgja. Myo6s esi-
tetyt kyvykkyydet - kiinteist6t, ihmiset ja tekniikka - ovat taloudellisen suorituskyvyn
ndkokulmasta tarkeimmat. Tutkijan itsenaisesti kyvykkyyksille méaérittamat mittarit
hyvaksyttiin myds. (Perasarka 2006b; V ehkaperé 2006b.)

Molempien haastateltavien mielestd suorituskykyprisman kéyttéonotosta olisi hyotya
s&&tion johtamisessa ja toiminnan kehittamisessa. Hallituksen puheenjohtaja Perdsarka
korogti hyotya olevan erityisesti siitd, etta prisman avulla saadaan yksittéiset hallituksen
padtokset linkitettya sidtion strategiaan ja edelleen sidosryhmien tarpeisiin. Prisman
avulla saadaan my0s strategiassa méériteltyja tavoitteita konkretisoitua ja niiden toteu-
tumista pystytéan arvioimaan kokonaisvaltaisesti. Hallituksen puheenjohtaja piti suori-
tuskykyprismaa VOA SOn kaltaiselle organisaatiolle sopivana suorituskyvyn mittauksen
[ahestymistapana (Perasarka 2006b). Toimitugohtaja ndki hyotyina kerdtyn tiedon jér-
jestelméllisen seuraamisen seka hallituksen toiminnan jatkuvuuden parantamisen. Jat-
kuvuutta ja tiedon siirtoa hallitukselta toiselle on tarve parantaa ennen kaikkea siksi, ettéa
vuosittain hallituksesta vaihtuu merkittavéa osa. Suorituskykyprisma voisi tuoda merkit-
tavan lisdn uuden hallituksen perehdytykseen. Jarjestelmallisella suorituskyvyn mitta-
uksella saataisiin liséinformaatiota myos palveluntarjoajien kanssa kaytaviin neuvotte-
[uihin, kun olisi nayttoa esimerkiksi siitd, kauanko huoltoyhti6lla menee keskimaarin
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aikaa asukkaiden tekemiin vikailmoituksiin reagoimiseen ja vikojen korjaamiseen
(Vehkaperéd 2006b).

Suorituskykyprisman kéayttoonotossa on haastateltavien mielesta myos haasteita. Halli-
tuksen puheenjohtaja painotti tarvetta saada hallituksen jasenet perehdytettya suoritus-
kyvyn mittauksen ja suorituskykyprisman periaatteisiin ja tarkoitukseen, jotta tydsken-
tajan vastuulla on henkilokunnan perehdyttaminen mittauksen periaatteisiin ja mittaris-
toon (Perdsarka 2006b). Toimitugohtajan mukaan merkittava haaste on myos tietojen
kerdaminen. Talla hetkella s&étion tietojarjestelmista el ole kaikkien mittareiden tarvit-
semia tietoja saatavissa automaattisesti, joten mittariston kayttéonottoprosessissa tulee
huolehtia my6s siitg, etta tietojarjestelmat tuottavat mittaristoon tarvittavaa tietoa. Miké-
li tama el onnistu tai kavisi liian kalliiksi, pitéisi toimitusjohtajan mielesta mittaria vaih-
taa (Vehkapera 2006b).

Kayttoonottoprosessin yksi haaste on haastateltavien mielesté tiedonkeruu seka tavoit-
teiden asettaminen. Toimitugohtajan mukaan helposti ennakoitavien mittareiden osalta
tiedon voi keréta vuosittain. Tallaisia mittareita ovat esmerkiks henkilékunnan tyossé-
olovuodet ja solujen méara suhteessa asuntopaikkojen médraan. Ne eivét vuosittain juu-
ri muutu ennakoimatta, joten tiedonkeruu voi tapahtua harvemmin. Sen sijaan esimer-
kiksi tyontekijoiden sairaspoissaolojen méaaréa ja huoltoyhtion reagointinopeutta asuk-
kaiden tekemiin vikailmoituksiin tulisi seurata useammin, esimerkiks neljannesvuosit-
tain (Vehkapera 2006b). Mittareiden tavoitearvojen asettamisesta paéttais hallitus. Tu-
kena valmistelussa voisivat olla kiinteistd- jarakennustoimikunta, joihin hallitus jakaan-
tuu vuodeks kerrallaan. Kiinteistd-toimikunnan tehtdvana on s&étion talouden seuraa-
minen ja rakennustoimikunta puolestaan kasittelee kiinteistéihin liittyvid asioita. Tavoi-
tearvojen médrityksessa ohjaavana tekijana olisi ennen muuta strategia. Suorituskyky-
mittaristoa kytettaessa saataisiin tietoa myds lyhyempiaikaisista kehittémisen painopis-
tedueista. T4 tietoa voitaisiin kayttéd myos mittareiden tavoitearvojen asettamisessa
(Perasarka 2006b; V ehkaperé 2006b).

Haastateltavien mielestéa suorituskykyprisman kayttdonotosta olisi hyotya kaikille opis-
kelija-asuntoyhteisdille, mikali useampi yhteisd ottaisi sen kayttéon. Y hteistt voisivat
vertailla tietojaan toisiinsa ja tunnistaa siten kehittémiskohteita omassa toiminnassaan.
Nykyisin tamankaltaista tietoa on jonkin verran tarjolla, mutta se on hajanaista eiké tar-
joa toiminnan kokonaiskehittéamiselle niin hyvaa tietopohjaa kuin prisma vois tarjota
Vertallutiedon avulla voitaisiin hel pottaa my6s mittareiden tavoitetasojen maarittamista,
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vaikkakin tavoitearvot aina loppujen lopuks perustuisivat kunkin sdéation omiin kehit-
tamistarpeisiin (Perdsarka 2006b; Vehkaperd 2006b). Sen sijaan, mikali muut yleis-
hyodylliset vuokranantgjat ottaisivat vastaavan suorituskykyprisman kayttéon, ei opis-
kelija-asuntoyhteisiille olisi siita kovinkaan paljon hydtya toiminnan erityispiirteista
johtuen (V ehkapera 2006).

Haastatteluilla pyrittiin arvioimaan hypoteesien (1) ” Toimiva opiskelija-asuntoyhteison
suorituskyvyn mittaugarjestelma on mahdollista kehittda suorituskykyprisman periaat-
teiden mukaisesti” ja (2) "Jarjestelméallisesta suorituskyvyn mittaus-jarjestelmasta on
hyotya opiskelija-asuntoyhteison toiminnassa ja johtamisessa” toteutumista. Edella
raportoitujen haastattelujen perusteella voidaan katsoa, ettd molemmeat hypoteesit toteu-
mitugohtaja ja hallituksen puheenjohtgja pitivat molemmeat laadittua suorituskykypris-
maa onnistuneena ja lahestymistapaa sopivana opiskelija-asuntoyhteisille. Haastatelta-
vat mainitsivat prismasta saatavan eri hyotyja, mika johtunee heidan erilaisesta nako-
kulmasta. Hallituksen puheenjohtajan ndkdkulma on haastattelun perusteella enemman
sidosryhmalahtdinen, kun taas toimitugohtaja ajattelee asiaa enemman kaytannon toi-
minnan ja johtamisen kautta. Jako heljastelee tehtévien eroa organisaatiossa.

" Minun mielestani prisma on hyva lahtdkohta suorituskyvyn mittaukselle.
e tarjoaa tietoa toiminnan kehittdmiseksi. Tavoitearvojen asettaminen on
haastavaa, mutta niin se taitaa olla kaikissa jarjestelmissa.”

(Perasarka 2006b)

6.7. Rajoitteet

Tutkielman aikataulurajoite ei vaikuttanut suorituskykyprisman laadintaan. Aikataulu ja
tutkielman luonne e kuitenkaan sallinut suorituskykyprisman toimivuuden arviointia
kaytanndssa. Myds konstruktiivisessa tutkimuksessa laadittavan konstruktion testaami-
sessa piti aikataulusyigta rajoittua konstruktion testaamiseen heikon markkinatestin suh-
teen. Nain ollen kokemusperdista tietoa suorituskykymittariston hyvyydesta ja toimi-
vuudesta ei saatu.

Tutkielman tuloksiin patevédt haastattelumetodin yleiset rajoitukset, joita on késitelty
luvussa 5.5. Haastattelututkimuksen rajoitteiden vaikutuksia pyrittiin vahentamaan kayt-
tamalla useita erilaisia haastattelumuotoja ja haastattelemalla useita henkil6itd samasta
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asiasta. Konstruktiiviselle tutkimukselle on tyypillistg, etta tutkimustulokset ovat sovel-
lettavissa ainoastaan tutkittavissa yhteisdissa tutkimusajankohdan aikaan. Ensimmaista
rgjoitetta pyrittiin kiertéméaan valitsemalla tutkimuskohteeksi sellaisia organisaatioita,
jotka ovat toiminnaltaan ja suuruudeltaan suurin piirtein samankaltaisia. Suorituskyky-
prisman alustavaa versiota kaytiin 18pi kaikkien opiskelija-asuntoyhteisjen johdon
kanssa. Liséks tuloksia tutkittiin vertailemalla eri yhteisojen tunnuslukujen korrelaatio-
tatoisiinsa.

Tutkielman aineistorgjoite tuli esille tutkielman kulussa. Tutkimusaineiston laaditun
suorituskykymittariston arvioimiseks muodostivat ainoastaan opiskelija-asuntojen ke-
rééma tunnuslukuaineisto, josta I6ytyi ainoastaan vajaa kolmannes suorituskykymitta-
riston mittareista. Nain sen perusteella el voida paétella koko mittariston yhtenaisyyttéa.
Niiden suorituskykymittariston elementtien osalta, joita paéstiin testaamaan olivat tu-
lokset rohkaisevia. Pearsonin korrelaatiokertoimet saivat arvoja, joiden perusteella voi-
daan tulkita niiden valilla olevan korrelaatiota, eli tutkitut mittarit reagoivat tapahtunei-
siin ilmiGihin samantapaisesti. Relevanttius- ja reliabiliteettikriteerin kannalta tunnuslu-
kuaineistossa on vakava puute, kun se on vuosikohtaista. Aiemmassa tutkimuksessa on
havaittavissa, ettd useimpien suorituskykymittareita tulis mitata useammin, jotta kau-
saalisia suhteita voisi havaita.

Opiskelija-asuntoyhteisdjen joukossa tutkielman tuloksien yleistettavyytta pohdittiin
ainoastaan muihin keskikokoisiin opiskelija-asuntoyhteisdihin. Tutkielman tuloksia ei
yritetty yleistéa koskemaan myoskdan muita asuntovuokramarkkinoiden toimijoita,
vaikka esimerkiksi kunnat tai niiden omistamat kiinteistbosakeyhtitt harjoittavat yleis-
asuntoyhteistt muodostavat muilta osin hyvin erilaisen kokonaisuuden yleishyddyllisten
asuntotuottajien joukossa esimerkiks asiakaskuntansa suhteen. Tutkielman ulkopuolelle
rajattiin myos ylioppilaskuntien ja osakuntien harjoittama opiskelija-asuntojen vuokra-
us, koska ne vuokraavat asuntoja ainoastaan omille jésenilleen. Myds niiden hallinto ja
omistus ovat erilaisia tassi tutkimuksessa tutkittuihin opiskelija-asuntoyhteisdihin ndh-
den.

6.8. Y hteenveto

Tutkielma tehtiin konstruktiivisella tutkimusotteella ja |8hestymistapana kaytettiin Nee-
lyn kehittamaa suorituskykyprismaa. Léhestymistavan keskeisend metodina ovat tutki-
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jan ja tutkimuskohteena olevan organisaation johdon yhteiset workshop-sessiot, joiden
avulla prisman eri osa-alueille kuuluvia elementtejd méariteltiin ja niille annettiin mitta-
reita. Prosessin lopputulokseen vaikuttavat nain ollen seka tutkija ettéd haastateltava,
mika on ominaista konstruktiiviselle tutkimukselle. Wisniewski ym. (2004: 229) pitavét
hyvang, etta sidosryhmilté itseltéén kysytéan tarpeistaan organisaatiota kohtaan, mikali
tarpeista ei olla aivan varmoja. Nain meneteltiin V aasan kaupungin kohdalla, muut odo-
tukset pystyttiin maarittamaan ailkaisemman tutkimuksen perusteella. Tangenin méarit-
telyssa ensimmaéi sen tason suorituskyvyn mittaug arjestelmassa on kerétyn tiedon avulla
vahvistettuja kausaalisia yhteyksia (Tangen 2005: 48). Tahan el tassa tutkiel massa pdas-
ty aineistorgjoitteesta johtuen, mutta mittareiden yhtenaisyytta tutkittiin siltd osin kun se
oli mahdollista.

Tutkimus osoitti, etté suorituskykyprisma on sopiva suorituskyvyn mittauksen |ahesty-
mistapa, kun kohteena on opiskelija-asuntoyhteisd. Organisaation paivittainen toiminta
ja pitkan aikavélin kehittdminen ovat voimakkaasti riippuvaisia sidosryhmistg, jolloin
niiden kytkeminen osaksi suorituskyvyn mittausta ja strategiaa on aiheellista ja tarkeda.
Kuten Micheli ja Kennerley (2005) esittavét, e voiton maksimointi ole yleishyodyllisel-
le organisaatiolle keksinen tavoite ja suorituskykyprisma sallii lagjemman nakdkulman
tavoitteiden asettamiseen. Konstruktion toimivuuden testaushaastattelussa ilmeni mah-
dollisuus vertailla toimintaa lagjemmin kuin mit voittoa tavoittelevassa organi saatiossa
on mahdollista. Téma on yhdenmukaista Poisterin tutkimuksissaan esille tuomien ha-
vaintojen kanssa (vrt. Poister 2003: 14).

Tutkielman tulosten yleistettavyytta el pdasty testaamaan anal ysoimalla muiden s&étioi-
den tunnuslukuja siina méérin kuin olisi haluttu. Taméa johtui paljolti suorituskykypris-
man laatimisprosessista, jossa mittareiden méérityksessa el rajoituttu niihin, joita on
tarjolla tunnuslukuaineistossa. Tdllainen rajoitus olisi rajoittanut enemman prisman laa-
timista. Aikataulurajoitteen ei voida katsoa vaikuttaneen itse prisman laatimiseen, sen
sijaan konstruktion testaamisessa rajoituttiin heikkoon markkinatestiin aikataulurajoit-
teesta johtuen. Konstruktio kuitenkin [&paisi heikon markkinatestin.

Tutkimustulokset vahvistavat aikaisempia tutkimuksia, joiden mukaan suorituskyky-
prisma soveltuu voittoa tavoittelemattoman organisaation suorituskyvyn mittauksen
lahtokohdaksi. Tutkielman tutkimustulokset tarjoavat uutta tietoa myos kiinteistbalan
suorituskyvyn mittauksesta. Kiinteistdala toimialana on hyvin omaleimainen ja suori-
tuskyvyn mittauskaytannot vaihtelevat, mika on ndhtavissa luvussa kaks esitellysta alan
aikaisemmasta tutkimuk sesta.
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Empiiriselta kannalta tutkielman tulokset tarjoavat opiskelija-asuntoyhteisojen kayttéon
toimivaks arvioidun suorituskyvyn mittaugérjestelman. Myos kerdtyn tunnus-
lukuaineiston kehittdmistarpeista tutkielma tarjoaa lisétietoja. Vaikkakin aineisto el tay-
ta laaditun mittariston tarpeita kovinkaan hyvin, voi silla nykyisessd muodossaan olla
muunlaisia kdyttotarpeita. Liséks konstruktion testaushaastatteluissa molemmat haasta-
teltavat toivat vahvasti esiin tarpeen vertallla yhteisdjen suoritus-kykyinformaatiota
muihin opiskelija-asuntoyhteisojen, joten useita sdétidita kattavalla tunnuslukuaineistol-
la ndyttda olevan tarvetta. Sen sisaltda on vain uudistettava.
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7. YHTEENVETO

Téassa luvussa tehddan yhteenveto koko tutkielmasta seka pohditaan sen merkitysta tie-
teelle ja kdytannolle. Koska tutkielma on vahva kaytéanndllinen ulottuvuus, listataan
my6s muutamia mahdollisessa suorituskykymittariston kayttéonotossa huomioitavia
asioita. Luvun lopussa tehdaan taman tutkielman perusteella esityksia jatkotutkimuk-
seksi.

Tutkielman tarkoituksena oli tutkia, voidaanko opiskelija-asuntoyhteisolle laatia Neely
ym:n kehittdmé suorituskykyprisman mukainen suorituskykymittaristo. Prisma raken-
nettiin kdyttéen kehittgjien esittdmia metodga. Suorituskykyprisman elementtien mitta-
reiden yhtendisyytta testattiin tilastollisin menetelmin opiskelija-asuntoyhteisbjen ke-
rédman tunnuslukuaineiston avulla.

Aikaisemmassa tutkimuksesta ilmeni, etté suorituskyvyn mittausta on sovellettu myos
voittoa tavoittelemattomaan toimintaan yksityisella ja julkisella sektorilla. My6s pris-
maa on sovellettu aikaissmmin voittoa tavoittedemattomaan toimintaan. Opiskelija-
asuntotoimintaa el ole aiemmin tutkittu taloudellisen tehokkuuden nékoékulmasta, joten
tadle tutkimukselle oli selkea tausta ja se muodosti loogisen jatkon aiemmalle tutkimuk-
selle. Suorituskykyprisma sidosryhmaldhestymistavan mukaisena suoritus-kyvyn mitta-
uksen lahestymistapana soveltui hyvin opiskelija-asuntoyhteison suorituskyvyn mittaus-
jarjestelméan laatimiseen. Tutkielman perusteella saatiin vahvistusta aiemmassa tutki-
muksessa esitetyille véitteille, etté suorituskykyprisma soveltuu hyvin voittoa tavoitte-
lemattomaan toimintaan. Tutkielma tuo lisétietoa myos kiinteistbalan suorituskyvynmit-
taukseen, jossa aikaisemmin on kaytetty lahinna yksittaisia suorituskykymittareita ja
balanced scorecardia.

Tutkielman empiirinen osuus noudatteli Neelyn ym. esittamaéa |ahestymistapaa suori-
tuskykyprisman laatimiseksi. Prosessin aikana tehtiin haastatteluja tutkimuskohteen
johdolle, sidosryhmille ja muille alan toimijoille. Aikaisemman tutkimuksen ja haastat-
telujen perusteella tutkija laati suorituskykyprisman elementit, joita tdydennettiin yhdes-
s4 johdon kanssa. Mittarit méariteltiin niin ikdan tutkimuskohteen johdon kanssa. Taméa
|ahestymistapa osoittautui onnistuneeksi ja silla saatiin aikaan toimiva suorituskykymit-
taristo, jonka tutkimuskohteen johto hyvaksyi.

Tilastoanalyysin avulla tutkittiin elementtien mittareiden yhtendisyytta Analyysi jéi
aineiston puutteesta johtuen kokonaisuudessaan puutteelliseksi, mutta siltd osin kun
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analysoimaan pééastiin saatiin rohkaisevia tuloksia. Analyysin perusteella nayttéd mah-
dolliselta ottaa samankaltainen suorituskyvyn mittaug érjestelma kayttdon myds muissa
opiskelija-asuntoyhteisoissa.

7.1. Tutkimuksen kontribuutio tieteelle ja kéytannolle

Tutkielman alussa méariteltiin sen erityispiirteiksi suorituskykyprisma, suorituskyvyn
mittaus voittoa tavoittelemassa organisaatiossa seka opiskelija-asuntoyhteisojen tutki-
minen. Tutkielman perusteella saatiin lisétietoa suorituskykyprismasta, kun osoitettiin,
etta sitd voidaan soveltaa myds kiinteistoalalle ja erityisesti asunnonvuokraustoimin-
taan. Tasta e ole aiemmin julkaistuja tutkimuksia. Voittoa tavoittelemattomaan organi-
saation suorituskyvyn mittaukseen voidaan taman tutkielman perusteella soveltaa hyvin
sidosryhmalahtdista lahestymistapaa, jollainen suorituskykyprisma on. Prisma nayttéé
sallivan balanced scorecardia lagjemman l&hestymistavan nimenomaan sen suhteen,
kenelle suorituskykya tuotetaan. Voittoa tavoittelemattoman organisaation asiakkaat
voivat olla erilaisia, joten arvoa tuotetaan usealle taholle eri tavalla, tuloksella ja tuotok-
sella. Suorituskykyprisma sallii tdmén seikan huomioimisen suorituskyvyn mittausjar-
jestelmassd. Tutkielma antoi lisétietoa myods suomalaisista opiskelija-asuntoyhteisoista.
Tassa tutkielmassa niita tutkittiin taloudellisesta ndkdkulmasta, mita ei ole aiemmin
tehty.

Tutkielman kaytannon kontribuutio muodostuu laaditusta suorituskykyprismasta. Tut-
kimustulosten perusteella voidaan péétellg, etta laaditulla suorituskyvyn mittausjérjes-
telmalla on merkitysta kaytannon toiminnalle, mikali se otetaan kayttéon. Konstruktiivi-
selle tutkimukselle ominaisella tavalla saatiin kaytannosta nouseva ongelma ratkaistua
tieteellisin menetelmin. Laadittu konstruktio 1&paisi heilkon markkinatestin. Alan toimi-
jat voivat hyodynt&a tutkimustuloksia suorituskyvyn mittausjérjestelmaénsa kehittées-
saan.

7.2. Suorituskykymittariston implementoinnissa huomioitavat asiat

Harkittaessa suorituskykymittariston kayttdonottoa ja mittaristoa kehitettéessa on muis-
tettava, etta mittaristo on sovitettava organisaatioon, eiké organisaatiota mittaristoon.
Hyvan lahtokohdan mittariston suunnitteluun tarjoavat Otleyn (1999: 365) luettelemat
viisi kysymysta, jotkatulis esittda ja vastaukset huomioida mittaristoa laadittaessa. Nii-
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den perusteella voidaan pohtia mittauskohteita, -tekniikoita, tavoitearvojen asettamista
Jja suorituskykyinformaation kommunikointia organisaation sisdlla ja siité ulospain.

Ennen varsinaisen mittariston kehittamista on organisaation kirkastettava myos tavoit-
teensa. Suorituskykymittaristoa ei ole mielta kehittés, jos el ole tiedossa se, mita organi-
saatio toiminnallaan tavoittelee ja mittaristoa el ole laadittu sen mukaan. Mikali mitta-
ristoa e rakenneta sen mukaan, saattaa mittaamisesta tulla irrallinen osa organisaatiota
ja sen kayttd saattaa j&&da rituaaliseksi ja koko mittaristo symboliseksi (vrt. Jarvinen
2005: 36). Suorituskykyprisma korostaa sidosryhmien merkitysta myos taloudellisen
suorituskyvyn mielessé. Talldin oman strategian lisdksi tulee olla selvilla organisaation
keskeisista sidosryhmistéa seké niiden tavoitteista suhteessa organisaatioon. Hyvan tyo-
kalun sidosryhmien tarpeiden méarittamiseen tarjoaa esimerkiksi Wisniewski ym:n esit-
tama suorituskykyinformaation portfolio (Wisniewski ym. 2004: 225).

Valittiin lahtokohdaksi mika suorituskyvyn mittaugérjestelma tahansa, on yksittaisten
mittareiden valintaan kiinnitettdva huomiota. Mittariston ja yksittéisten mittareiden on
annettavarelevanttia, validia, luotettavaa ja uskottavaa tietoa kustannustehokkaasti (L ai-
tinen 1998: 120- 121). My0s kausaalisuhteiden méaérittdminen kannattaa mikali se on
mahdollista, koska sen on todettu parantavan seka johdon etté henkilékunnan sitoutu-
mista suorituskyvyn mittaukseen ja ennen kaikkea toiminnan jatkuvaan parantamiseen
(vrt. McNamara ym. 2005).

7.3. Esitykset jatkotutkimukseksi

Taman tutkielman perusteella néyttda kiinnostavalta soveltaa suorituskykyprismaa uu-
siin kohteisiin. Varsinkin voittoa tavoittelemattomat organisaatiot voivat hyodyntéé sita
suorituskykymittaristoa kehittéessaan.

Mikali nyt laadittu suorituskykymittaristo otetaan kayttoon, voi tutkia implementointi-
prosessin eroja esimerkiksi voittoa tavoittelevaan yritykseen. Toinen kiinnostava seikka
implementoinnissa on sidosryhmien osallistaminen prosessiin.

Mikali jokin tai jotkut opiskelija-asuntoyhteisot ottaa suorituskykymittariston kayttoon,
voi sen kaytannon toimivuutta tutkia tavalla, joka e tamén tutkielman puitteissa ole
mahdollista. Keskivahvan ja vahvan markkinatestin toteutuminen ovat esimerkkeja tal-
lai sesta tutkimuk sesta.
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Opiskelija-asuntoyhteisdjen erityispiirteistd muihin kiinteistéalan toimijoihin ndhden
voisi saada lisétietoa tutkimalla suorituskyvyn mittauksen kayttoa laagjemmin voittoa
tavoittelemattomassa asunnonvuokraustoiminnassa. Voittoa tavoittelemattomat toimijat
muodostavat kuitenkin merkittavan osan suomalaisista asuntomarkkinoista
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PRISMAN TOIMIVUUDEN TESTAAMINEN - HAASTATTELUKYSYMYKSET
VEHKAPERALLE JA PERASARALLE 21.8.2006

1. Kuvaako suorituskykyprisma mielestasi VOASOn toiminnan keskeisimpia piirteita?
sidosryhmét (tarpeet ja kontribuutiot)
strategiat
prosessit
kyvykkyydet

2. Mita mielta olet mittareista?

3. Mikali prisma otetaan kayttoon, uskotko etté sitd on apua VOASON johtamisessa ja
kehittamisessa?

4. Mitka ovat mielestési keskeissimmét hyodyt prisman kayttdonotosta?

5. Mitavaikeuksia uskot kayttdonottoon liittyvan?

6. Uskotko prismasta olevan apua strategian jalkauttamisessa ja laadinnassa?

7. Miten suorituskykyinformaation keruu jarjestetdan?

8. Minkéalaisella menettelyll& tavoitearvot asetetaan?

9. Olisiko mittariston kayttéonotosta hyotya myos muille opiskelija-asuntoyhteisoille?

10. Muuta kommentoitavaa?
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