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Suomen matkailuelinkeino on viime vuosina kasvanut ja kansainvalistynyt muita toimialoja
nopeammin. Matkailusta on tullut kansallisesti merkittdva vientitoimiala ja tyollistaja. Matkailu-
ja majoituskysynta muuttuu entistd nopeammin. Uudet majoituskonseptit, seka lisaantyva jo
olemassa olevien muiden tilojen muuntaminen majoitustoimintaan sopivaksi muodostavat
uusia haasteita lakien, vaatimusten ja rajoitusten puitteissa. Majoitusyritysten on tarkoin har-
kittava suunniteltujen majoitusprojektien mielekkyytta kilpaillulla alalla, jolla esiintyy paljon
kausivaihtelua ja nopeita muutoksia toimintaymparistdossa.

Tassa opinnaytetydssa on tutkittu, onko hostellitoiminnalle edellytyksia taloudellisesti kannat-
tavasti Suomen Hostellijarjestdon omistamassa asuinhuoneistossa Helsingin Yrjonkatu 38:ssa.
Huoneisto on jarjeston tyontekijdiden toimistokaytdossa. Suomen Hostellijarjestolle oman hos-
tellitoiminnan laajentaminen ja kehittdminen on tarkeaa - nain voidaan mahdollistaa entista
paremmin jarjeston jasenten odotukset tayttavan edullisen, yhteisdllisen ja majoitustarjonnan
saatavuus Helsingissa. Uusi hostelli auttaisi myos jarjeston hostelliverkoston toiminnan kehit-
tamista, seka elavoittaisi majoitustarjontaa Helsingissa.

Tyon tietoperusta muodostuu kolmesta toisiinsa liittyvasta osa-alueesta. Hostellien syntyhis-
toria, nykytilanne ja tulevaisuudennakymat luovat taustaa hostelli-kasitteelle. Feasibility study
— kasitettd ja sen menetelmia on esitelty kuvaamaan, kuinka ammattimainen hanketarkastelu
ehdotetulle majoituskohteelle voidaan tehda. Lait, vaatimukset ja rajoitukset —osio kuvaa asi-
oita, joita tulee ottaa huomioon suunniteltaessa erityisesti asuinhuoneiston muuntoa majoi-
tuskayttédn. Ammattimaista majoitustoimintaa ja ei-ammattimaiseksi luokiteltavaa majoitus-
toimintaa koskevat eri maaraykset.

Hostellitoiminnan edellytyksia tutkitaan feasibility studyn (toteutettavuustutkimus) muodossa,
ja tuottamalla tarkastelun kohteena olevalle potentiaaliselle majoituskohteelle feasibility re-
port: toteutettavuustutkimuksen suppeampi muoto. Viiden ensimmaisen toimintavuoden kan-
nattavuutta ennustetaan tuloslaskelmana, jossa on yhdistelty kansainvalisesti kaytettya USA-
LI:n mallia, seka kotimaista suositusta majoitus- ja ravitsemisalan sisaiseksi tuloslaskelmaksi.
Tyon tavoitteena on my6s tuottaa uutta tietoa majoitustoiminnan kaynnistamista aikoville eri-
tyisesti, kun aiotaan muuntaa muussa kaytossa oleva tila majoitustoimintaan.

Kehittamistutkimus suoritettiin tapaustutkimuksen keinoin helmi-syyskuun valisena aikana
2016. Tutkimustulos oli, etta kohdehuoneiston muuttaminen hostelliksi ei olisi taloudellisesti
kannattavaa. Lait, vaatimukset ja rajoitukset asettaisivat myds haasteita, joskaan eivat ylitse-
paasematonta estetta hostellisuunnitelmalle. Aiotun laajuisena majoitushanke ei olisi miele-
kas. Hostelli olisi lilan pieni tuottamaan riittavaa liikevaihtoa 24 vuodepaikalla. Jo 30-
paikkaisena hostellina viiden vuoden tuloslaskelma osoittaa, ettd kannattavaan liiketoimin-
taan olisi mahdollisuuksia. Tilat ovat kuitenkin liilan pienet 30 vuodepaikalle.
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1 Johdanto

Suomen matkailuelinkeino on viime vuosina kasvanut ja kansainvalistynyt muita toimialoja
nopeammin. Matkailuelinkeinosta on tullut kansallisesti merkittava vientitoimiala ja ty6llis-
taja. Matkailutulo on ollut useamman vuoden yli 13 miljardia euroa vuodessa, ja silla on
mahdollisuuksia kasvaa jopa 20 miljardiin euroon vuoteen 2025 mennessa. Kansainvalis-
ten matkailijoiden maara on kaksinkertaistunut 2000-luvulla, ja vuonna 2013 kansainvalis-
ten matkailijoiden Suomeen jattamat tulot olivat jo 4,3 miljardia euroa. Matkailualan suora
bruttokansantuoteosuus on 2.7%. Matkailualalla on myds hyvin merkittavia kerrannaisvai-
kutuksia muille toimialoille, kuten rakennus-, kuljetus- ja kaupan alaan. Kilpailukykyisen ja
monipuolisen tarjonnan kehittdminen matkailun ja muiden alojen rajapinnoista on yksi
keskeisia strategisia painopisteita, joilla haetaan kasvua ja uudistumista Suomen matkai-
luun. Pa4dmaarana on, ettd Suomi on vuonna 2025 Pohjois-Euroopan ykkésmatkailukoh-

de. (Tyd- ja elinkeinoministerié 2015, 2-3, 10.)

Matkailun keskeisimpia toimialoja ovat majoitus- ja ravitsemispalvelut, henkildlikennepal-
velut, matkatoimisto -ja matkanjarjestajapalvelut, kulttuuripalvelut, eldintarhojen ja luon-
nonpuistojen toiminta, ohjelmapalvelut, hiihtokeskusten ja huvi- ja teemapuistojen toiminta
seka kylpylat (Tyo- ja elinkeinoministerid 2015, 9). Matkailuala tydllistda noin 140.000
henkea Suomessa ja majoitustoiminnan osuus tasta on noin 8% (Tilastokeskus 2016a).
Koko alan verotulot ovat valtiolle noin 5,2 miljardia euroa vuodessa. Matkailu on ainoa
vientiala, joka maksaa Suomeen myds arvonlisaveron. (Matkailu- ja Ravintolapalvelut

MaRa ry 2016). Alan taloudellinen vastuu ja vaikutus ovat siis merkittavia.

Tilastokeskuksen tilastoimia, yli kahdenkymmenen vuodepaikan majoitusliikkeitéd Suo-

messa oli vime vuonna 1174 kappaletta. Vuoteiden kokonaismaara oli samana vuonna
lahes 111 000, ja kokonaisuudessaan majoitusliikkeiden huonekayttéaste oli 52,3%. (Ti-
lastokeskus 2016b). Hostelliksi luokiteltavien majoitusyritysten maara Suomen majoitus-

liikkeista on eri laskentatavoista riippuen vain muutaman prosentin luokkaa.

Matkailu- ja majoituskysyntd monimuotoistuu ja muuttuu entistd nopeammin. Mahdolli-
suuksia on tunnistettu esimerkiksi uusissa majoituskonsepteissa ja jakamistaloudessa
(Ty®- ja elinkeinoministerid 2015, 27). Uusia majoitusmuotoja ovat esimerkiksi niin yritys-
ten kuin yksityishenkildidenkin harjoittama asuntojen lyhytaikainen vuokraus, vastavuoroi-
suuteen perustuva sohvasurffaus seka erilaisten majoituskonseptien kehittdminen kilpai-

lukyvyn parantamiseksi.



Uudet majoitusmuodot, seka lisdantyva jo olemassa olevien tilojen muuntaminen ammat-
timaiseen majoitustoimintaan sopivaksi, muodostavat uusia haasteita lakien, asetusten ja
rajoitusten puitteissa. Kilpaillulla alalla, jolla esiintyy paljon kausivaihtelua seka nopeita
muutoksia toimintaymparistossa, majoitusliiketoimintaa suunnittelevien on tarkoin harkit-
tava suunniteltujen majoitusprojektien mielekkyytta. Strukturoidun tavan tarkastella aiotun
majoitushankkeen kannattavuutta tarjoaa feasibility study, joka on kuitenkin viela suhteel-
lisen tuntematon kasite Suomen majoitusalan ammattilaistenkin keskuudessa. Feasibility
study vastaa kysymykseen, onko majoitushanke mielekas toiminnallisesti, taloudellisesti

ja rahoituksellisesti.

Suomen Hostellijarjeston taytyy paattaa, mita tehda jarjeston omistuksessa olevalle
asuinhuoneistolle Helsingin Yrjonkatu 38:ssa. Huoneisto on nyt jarjeston tyontekijdiden
toimistokaytdssa. Toimistokayttd ei ole enaa tarkoituksenmukaista, koska huoneisto on
liian suuri vahentyneelle henkilokunnalle. Vaihtoehtoina on joko huoneiston myyminen tai
uuden kayttotarkoituksen I6ytaminen sille. Suomen Hostellijarjesto joutui askettain luopu-
maan Stadion Hostellin toiminnan pyérittamisesta, koska kiinteisto joutui pitkaaikaiseen
remonttiin. Jarjestd nakee tarvetta uudelle hostellille Helsingissa, ja heilla on myos haluk-
kuutta uuden hostellin toiminnan operointiin. Naista Iahtokohdista syntyi ajatus: Saisiko
taman huoneiston muunnettua majoituskayttodon — entapa jos huoneistosta tehtaisiinkin

hostelli?

Suomen Hostellijarjestdlle oman hostellitoiminnan laajentaminen ja kehittdminen on tar-
keaa, silld ndin mahdollistetaan entistd paremmin jasenten odotukset tayttavan edullisen,
yhteiséllisen ja majoitustarjonnan saatavuus. Uusi hostelli auttaisi myds jarjestén koko
hostelliverkoston toiminnan kehittdmisessa. Tutkimusaiheena asuinhuoneiston muunto
hostelliksi tarjoaa jarjestdlle uutta, hyodyllista tietoa — tdhan saakka jarjestén operoimat
hostellit on rakennettu alusta pitden majoituskayttotarkoitukseen. Majoitusmuotojen vii-
meisimpien trendien tutkiminen tuottaa myds ajantasaista tietoa potentiaalisten asiakkai-

den tarpeista hostellitiloja suunniteltaessa.

Majoitusliiketoiminnan kehittdminen on itseani kiinnostava alue, olen tyoskennellyt erilai-
sissa majoitusalan tyotehtavissa lahes parikymmenta vuotta. Tahanastinen tyokokemuk-
seni on kuitenkin keskittynyt olemassa olevaan liiketoimintaan, eika niihin vaiheisiin joita
ennen liiketoiminnan aloittamista suoritetaan jo rakentamisesta ja hankesuunnittelusta
alkaen. Halusinkin lisata osaamistani talla alueella, ja opinnaytetyoni aihe rajautui luonte-
vasti tahan aihepiiriin. Matkustan myos paljon, ja olen yopynyt enimmillaan noin 150 yota

vuodessa hotelleissa ja hostelleissa seka tyomatkoilla etta vapaa-aikana.



1.1 Tyon tavoitteet ja tutkimusasetelma

Tassa opinnaytetydssa tutkin edellytyksia perustaa hostelli nykyisin toimistokaytdssa ole-
vaan asuinhuoneistoon Helsingin Yrjonkadulle. Miten tehdaan ammattimainen hanketar-
kastelu potentiaaliselle majoituskohteelle, ja ennustetaan ensimmaisten vuosien toimin-
nan kannattavuutta? Tahan kysymykseen pyrin vastaamaan toteutettavuustutkimuksen
(feasibility study) teoreettisen esittelyn kautta, ja tuottamalla tarkastelun kohteena olevalle
potentiaaliselle majoituskohteelle feasibility report, toteutettavuustutkimuksen suppeampi
muoto. Feasibility report —sanaparin voi suomentaa sanoilla "markkinatutkimus ja taloudel-
liset laskelmat (Palonpera, a), mutta feasibility report on ytimekkaampi kuvaus aiheelle,
joten kaytan sitéd muotoa tekstissani. Kuvaan tarkemmin feasibility study ja feasibility re-

port —kasitteita luvussa 3.

Ylemman AMK-tutkinnon koulutusohjelmassa painotetaan opinnaytetydn kehittdmisnako-
kulmaa. Tyon tuloksen tulee hyoddyttda myos muita kuin kohdeyritysta. (Haaga-Helia am-
mattikorkeakoulu 2016.) Tyoni tavoitteena onkin tuottaa uutta tietoa koko alalle, ja erityi-
sesti majoitustoiminnan kaynnistamista aikoville, kun aiotaan muuntaa muussa kaytdssa
oleva tila ammattimaiseen majoitustoimintaan. Pyrin vastaamaan kysymykseen: mita tulee
ottaa huomioon asuinhuoneiston kayttétarkoituksen muunnossa majoitustoimintaan?
Ammattimainen majoitustoiminta on Suomessa hyvin kontrolloitua, huomioonotettavia

lakeja ja saadoksia on paljon.

Kehittamistyoni lahestymistavaksi olen valinnut tapaustutkimuksen. Lahestymistapaa

luonnehtii pyrkimys tuottaa syvallista ja yksityiskohtaista tietoa tutkittavasta tapauksesta
monia eri menetelmia kayttamalla, ja kehittdmisen kohteesta kiinnostuneella on usein jo-
tain aiempaa tietoa tutkittavasta ilmiésta (Ojasalo, Moilanen & Ritalahti 2014, 52, 54-55).
Kartoittavan tutkimuksen, kuten tapaustutkimuksen, tarkoituksena usein on selvittaa va-
han tunnettuja ilmiéita (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2007, 134) eika tietaakseni valitse-

maani tutkimusongelmaa olekaan Suomessa juuri tutkittu aiemmin.

Tapaustutkimukselle ominaisia piirteita ovat teorian ja empirian uutta luova vuoropuhelu
keskenaan seka useat eri kaytetyt tiedonkeruun ja -analyysin menetelmat (Saarela-
Kinnunen & Eskola 2015, 181, 189). Tahan olen tydssani pyrkinyt esimerkiksi historia-
analyysin, nykytila-analyysin seka haastattelujen kautta. Nama menetelmat painottuivat
tyoni viitekehyksessa. YAMK-opintoihini valitsemani palvelumuotoilun keinoja olen kaytta-
nyt mm. havainnoinnin, markkinasegmentoinnin, mood board -tekniikan ja asiantuntija-
arvioinnin muodossa: naita menetelmia kaytin tyon tutkimusosuudessa. Visiointi ja proto-

typointi tulivat myos tutuiksi tutkimusosuudessa — suunnittelinhan hostellia paperilla, ilman



etta lopputulosta nakee valmiina. Lapi tyon olen hyddyntanyt runsaasti eri dokumenttilah-

teita.

Kuvaan tyoni tutkimusasetelmaa kuviossa 1:
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Kuvio 1. Tutkimusasetelma

Tutkimuskohteeni on Yrjonkatu 38:n huoneisto, jota tutkin tapaustutkimuksen keinoin
Suomen Hostellijarjestdon toimeksiannosta. Tietoperustaan eli viitekehykseen olen
keraanyt tutkimusongelman kannalta olennaista tietoa. Viitekehystad hyodyntamalla
ratkaisen tutkimusongelman selvittamalla feasibility reportin muodossa: Onko
hostellitoiminnalle edellytyksia Yrjonkatu 38:n huoneistossa taloudellisesti kannattavasti?
Tapaukseni on siis hostellitoiminnan kannattavuus ja toiminnan edellytykset Yrjonkatu

38:n huoneistossa.

Feasibility study —kasite eli toteutettavuustutkimus majoitustoiminnassa Suomessa on
suhteellisen tuntematon ammattilaistenkin keskuudessa. Ammattimaisempi ote uuden
potentiaalisen majoituskohteen kannattavuuden arviointiin olisi usein suotavaa, kun seu-
raa alan uutisia vaikkapa hotellien konkursseista tai kuulee uusista suunnitelmista.
Feasibility studyn opein hankkeen kannattavuuden arviointi paranee. Hotel feasibility —
kurssi on osa Haaga-Helian kansainvalisten AMK-opiskelijoiden opintoja. Opinnaytetydn
pre-feasibility studyn eli toteutettavuustutkimuksen astetta suppeamman muodon majoi-
tuskohteelle ovat viime vuosina tehneet ainakin Erkka Hirvonen (2009) ja Jahn Moritz
(2011). Laajuudeltaan pre-feasibility study sijoittuu oman feasibility reportini ja taysmittai-
sen feasibility studyn valimaastoon. Pre-feasibility studya kutsutaan myds toteutettavuus-

selvitykseksi (Palonpera, a).



Theseus.fi-sivuston opinnaytetyootsikoiden mukaan feasibility studyn menetelmia on kay-
tetty jonkin verran myds ravintoloihin ja kahviloihin liittyviin opinnaytetéihin. Annina Sala-
kan Aalto-yliopiston diplomitydssa 2015 selvitettiin sita, miksi hotellikiinteistot ovat var-
teenotettavia sijoituskohteita Pohjoismaissa. Hanen tyonsa aihe sivuaa jonkin verran
feasibility study —teemaa majoituksessa. Myds Lauri Tiensuu on tutkinut 2009 hotellikiin-

teistoihin sijoittamista Aalto-yliopiston diplomitydssaan.

Hostelleista 16ytyy runsaasti viittauksia Theseus.fi:n opinnaytetdissa (syyskuun 2016 alus-
sa 472 kpl sanalle hostel, 164 kpl sanalle hostelli). Tyot liittyvat usein esimerkiksi markki-
nointiin, varausjarjestelmiin, asiakastyytyvaisyyteen ja liiketoimintasuunnitelmiin. Viittauk-
sia fyysisiin hostellitiloihin tai asuinhuoneiston muuntosuunnitelmista majoituskayttoon en
ole I6ytanyt Theseus.fi:std opinnaytetdiden otsikoista. Kuitenkin arvioin, etta liiketoiminta-
suunnitelmissa jompaakumpaa aihetta voidaan kasitella. Esimerkiksi Elina Hynninen on
tutkinut liiketoimintasuunnitelman sisaltavassa opinnaytetydssaan tana vuonna, kannattai-

siko hanen muuttaa oma asuntonsa majoituspalveluita tuottavaksi Villa Huldaksi.

Jakamis- ja valitystalouden yleistymisen myota Suomessa lisdantyvat vaihtoehtoiset ma-
joitusmuodot perinteisen hotellimajoituksen ohella. Sohvasurffaus, oman kodin lyhytaikai-
nen vuokraaminen ja huoneistohotellitoiminnan lisdantyminen ovat tuoreempia majoitus-
muotoja. Sohvasurffauksessa majoitutaan entuudestaan vieraiden ihmisten kotona. Seka
isanta etta vieras hyodtyvat kokemuksesta: majoittuja saa ilmaisen majapaikan ja voi elaa
kuin paikallinen, isénta taas voi tutustua uuden kulttuurin edustajaan ja saa seuraa vie-

raastaan. Parhaassa tapauksessa sohvasurffauksen kautta syntyy uusia ystavyyssuhteita.

Airbnb-palvelu on nopeasti noussut yli kahden miljoonan majoituskohteen valittajaksi
maailmanlaajuisesti. Airbnb mahdollistaa oman asunnon vuokraamisen kokonaan tai osit-
tain matkailijoille. Helsingissa Airbnb-majoituskohteita oli viime vuonna jo yli 2 100 (Koivis-
to 10.3.2016) — tama vastaa noin neljannesta Helsingin hotellien ja muiden majoitusliik-
keiden kapasiteetista (Visit Helsinki 2016a).

Huoneistohotellit voi sijoittaa perinteisen hotellimajoituksen ja oman kodin vuokrauksen
valimaastoon: keittid ja enemman oleskelutilaa yhdistettyna hotellipalveluihin houkuttelee
esimerkiksi yritysasiakkaita, joilla on pitkaaikaisempi majoitustarve. Huoneistohotellitoi-
mintaa on Helsingissa niin yksittaisina huoneistoina eri osoitteissa, kuin kokonaisen hotel-

likiinteiston muodostavina huoneistohotelleinakin.

Sahkoisen markkinapaikan tehokkuus ja suosio on luonut myds uuden ilmién: ammatti-

maisen ja ei-ammattimaisen majoitustoiminnan raja hamartyy, kun esimerkiksi yksityis-



henkilé voi pydrittdd useampaa omistusasuntoa Airbnb-vuokrauksessa. Tietoa mahdolli-
suuksista ja rajoituksista kaivataan alalla lisaa, varsinkin jos kyseessa on uusi ja kokema-
ton majoitustoiminnasta haaveileva taho. Uskonkin oman opinnaytetydni tuovan uutta ja

hyddyllista tietoa alalle taltakin osin.

1.2 Rajaukset

Olen rajannut opinnaytetydni tutkimuksen muodoksi feasibility reportin laajemman feasibi-
lity studyn sijasta. Feasibility study ei ollut tarkoituksenmukainen, koska siina otetaan kan-
taa rahoitukseen laajemmin kuin tapauksessamme on tarvetta. Feasiblity reportissa ei
kasitella investointitarpeita ja pAdoman tuottovaatimuksia. Eri majoitustyyppeja tarkastel-
lessani olen keskittynyt hostelliin majoitusmuotona, mutta toimintaympariston ja sen muu-
tosten ymmartamiseksi olen vertaillut myds muita majoitusmuotoja, kun olen kokenut sen
tarpeelliseksi. Tydni paattyy tutkimustulosten esittdmiseen, eikad kaytannon toimenpiteisiin
ryhdyta hostellin avaamiseksi kohteeseemme. Tama on tyypillista tapaustutkimukselle:
ongelmaan tuotetaan ratkaisu, mutta kaytannon tyohon ei ryhdyta ongelman poistamisek-
si (Kananen 2013, 15).

Lait, vaatimukset ja rajoitukset muutostoissa hostelliksi —luvussa olen kasitellyt huomioita-
via asioita paapiirteittain. Huomioitavia yksityiskohtia on niin runsaasti, etta tarkoituksen-

mukaisempaa on esitella tydn laajuuden huomioon ottaen vain oleellisimmat asiat.

Tutkimusosuudessa, luvussa viisi olen rajannut tutkimuksen ulkopuolelle markkina-alueen
analyysissa Helsingin taloudellisten ja vaeston demografisten tekijdiden kuvauksen. Nama
piirteet kuuluvat usein feasibility studyyn tai reportiin. Tallaisten piirteiden esittelyn tarkoi-
tus on kuitenkin esimerkiksi kuvata ulkomaalaiselle sijoittajalle aiottua kohdeymparistda
kokonaisvaltaisen kuvan luomiseksi. Tama ei hostellikohteessamme ollut tarpeen, koska
ulkopuolista sijoittaja- tai rahoittajatahoa ei tarvita itse kiinteistélle. Tarkoituksenmukai-
semmaksi koin keskittyd matkailun ja majoituksen kysyntaan vaikuttavien tekijoiden ku-
vaukseen, koska tama vaikuttaa merkittavasti hostellihankkeemme elinkelpoisuuden arvi-
ointiin. Luvun viisi kilpailijatarkastelussa olen rajannut tarkastelun ulkopuolelle muutaman
hostelli-nimikettad kayttavan majoitusliikkeen: sellaiset hostellit, jotka eivat myy kapasiteet-

tiaan vuodepaikoittain ja joissa ei ole rynmahuonemaijoitusta.

Olen rajannut tutkimuksen ulkopuolelle myds tarkastelun padoman sijoitusten tuottovaati-
muksille. Tapauksessamme tama tarkoittaisi Suomen Hostellijarjestén omistaman Yrjon-
katu 38:n asuinhuoneiston paaomasijoitusten tuottovaatimuksia, mutta tyon laajuuden

huomioon ottaen nain tarkoituksenmukaisempana jattda tdman tarkastelun pois. Tarvitta-



via alkuinvestointeja hostellitoiminnan kaynnistamisessa — remontti, kalustaminen ja si-
sustaminen merkittadvimpina investointeina — olen kasitellyt suuntaa-antavasti luvussa

viisi.

1.3 Rakenne

Opinnaytetyon viitekehyksessa on kolme toisiinsa kiinteasti liittyvaa kokonaisuutta. Hostel-
lien kehityskaari historiasta nykypaivdan muodostaa yhden kokonaisuuden toimintaympa-
ristdbn hahmottamiseksi. Majoitustoiminnan aloittamista suunniteltaessa kriittinen, moni-
puolinen hanketarkastelu on tarpeen ja feasibility study —osuus muodostaa toisen osan
tyosta. Koska tutkin asuinhuoneiston muuttamisen mahdollisuuksia ammattimaiseen ma-
joituskayttéon, oli oleellista huomioida myds millaisia rajoituksia ja vaatimuksia tulee ottaa

huomioon tallaisessa projektissa. Tasta aihepiiristd on oma kokonaisuutensa.

Viitekehyksessa olen pyrkinyt kayttamaan erilaisia lahteitd monipuolisesti. Hostellien his-
toria seka kotimaassa etta ulkomailla valottuu suomalaisten pitkan linjan majoitusalan
ammattilaisten historiikkien ja kokoelmateosten kautta. Seka Suomen etta kansainvalinen
hostellijarjesto tarjosivat myos lahteita tahan. Nykypaivan tilannetta kuvatakseni olen kayt-
tanyt myos tuoreita, epamuodollisiakin Iahteita sanomalehdista blogikirjoituksiin. Majoitus-
ja matkailualan perusteoksista 16ysin teoriapohjaa eri majoitusmuotojen vertailuun. Lisaksi
olen hyddyntanyt tutkimustuloksia alan tieteellisista julkaisuista Haaga-Helian eri tietokan-

tojen kautta.

Feasibility study —osuuden tietoperustaa tukemaan olen kayttanyt tdman erikoisalueen
kirjallisuuslahteita, kotimaisia asiantuntijoita seka feasibility study —konsultointi-yhtididen
materiaaleja. Asuinhuoneiston muuntokayttéa suunniteltaessa hyodyllisia lahteita tydlleni
olivat kotimaiset viranomaiset ja heidan julkaisunsa, asunto-osakeyhtidon yhtidjarjestys,
tapaukseemme liittyvat lait, sekad majoitusalan edunvalvontajarjestén Matkailu- ja Ravinto-
lapalvelut MaRa ry:n materiaali. Kirjallista materiaalia tukemaan olen tarvittaessa kaytta-
nyt henkilékohtaisten haastattelujen tuottamaa syventavaa tietoa kaikilta kolmelta tydni

teoria-alueelta.

Tutkimusraportin alussa analysoin hostellien toimintaymparistda tutkimalla hostellien syn-
tyhistoriaa: mitka tekijat ovat vaikuttaneet siihen, mita hostelli nykypaivana on. Vertaan
hostelleja muihin majoitusmuotoihin, kuten hotelleihin niin Suomessa kuin kansainvalises-
tikin. Tutkin sita, mitka menestystekijat saavat matkustajan valitsemaan majoituspaikak-
seen hostellin. Tutkin myos hostellitrendeja ja hostellien tulevaisuudennakymia. Lisaksi

esittelen luvussa kaksi kehittamistehtavan toimeksiantajan, Suomen Hostellijarjeston.



Opinnaytetydn luvussa kolme esittelen teoreettisesti ammattimaisen hanketarkastelun
muotoja majoitusliiketoiminnassa. Luvussa perehdyn feasibility studyn eri muotoihin ja
kasitteisiin. Aihepiirista 16ytyy runsaasti kansainvalisia lahteitd. Suomessa termi feasibility
study on kuitenkin tuntemattomampi majoitustoiminnassa, ja tarkastelen syita tahan. Ko-
timaisilta asiantuntijoilta olen saanut syventavaa tietoa feasibility studyn oppien soveltami-
sesta erityisesti Suomessa. Luku siséltdd myods hostellien kannattavuuteen liittyvaa tar-

kastelua.

Asuinhuoneiston muutostdissa hostelliksi on lukuisia huomioitavia seikkoja. Naista teki-
joista on oma lukunsa, luku nelja. Selvitéan, millaisia lakeja, viranomaisvaatimuksia ja mui-
ta asioita taytyy huomioida aiotuissa muutostoissa. Liséksi esitan, mista saa apua ja hyo-
dyllisia lisatietoja tapauksemme kaltaiselle majoituskohdesuunnitelmalle. Luku tarjoaa
syventavaa tietoa feasibility study —osuuden materiaaliin, koska feasibility studyissa tai

reporteissa ei laki- ja viranomaisvaatimuksiin yleensa oteta kantaa.

Tutkimusosuus alkaa luvusta viisi. Kuvaan aluksi tutkimuksen ja tapaustutkimuksen teori-
aa, tutkimusprosessia seka esittelen tutkimuksen taustatekijéitd. Seuraavaksi tutkin ky-
syntatekijoita, markkinatilannetta ja kilpailijoita Helsingissa, esittelen aiotut tilaratkaisut
hostellille, seka tuotan kayttdaste- ja keskihintaennusteet taloudellisen kannattavuusana-
lyysin pohjaksi. Tutkimustuloksista muodostan viiden vuoden tuloslaskelma-arvion
EBITDA-tasolle (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization eli tulos
ennen korkoja, veroja, poistoja ja kuoletuksia). Lopuksi otan kantaa siihen, olisiko hanke

mielekas taloudellisesti ja toiminnallisesti.

Johtopaatdkset ja pohdinta —luvussa pohdin kehittamistyon tuloksia eli sita, mitd ne mer-
kitsevat tutkimusongelman kannalta seka suhteutettuna viitekehykseen. Arvioin tyén pate-
vyytta ja luotettavuutta (validiteettia ja reliabiliteettia). Arvioin myds opinnaytetydtani pro-
sessina seka omaa oppimistani. Lopuksi esitan joitakin jatkotutkimus- ja kehittdmisehdo-

tuksia.

Kehittamistyohoni liittyvat liitteet I0ytyvat tyon lopusta lahdeluettelon jalkeen. Esittelen
kaksi eri mallia feasibility studyn rakenteeksi liitteissa 1 ja 2. Muodostamani viiden vuoden
tuloslaskelma on liitteessa 3, ja kaksi eri mallia joihin oma mallini perustuu, l0ytyvat liitteis-
td 4 (USALI) ja 5 (kotimainen suositus). Liitteend 6 on kohdehuoneiston nykyinen pohja-

piirrustus.



2 Hostellit

Tassa luvussa kuvaan, kuinka hostellitoiminta on saanut alkunsa Suomessa ja maailmal-
la. Historia-analyysissa katsotaan palvelun historialliseen kehitykseen tai taustaan. Tutki-
malla ja analysoimalla palvelun alkujuuria seka kehitysta voidaan oppia paljon siitd, miten
nykytilanteeseen on paadytty ja mitka tekijat ovat vaikuttaneet kehityskulkuun. (Moritz
2005, 193.) Havainnollistan sita, kuinka hostellit ovat kehittyneet erityisesti 1900-luvulta
lahtien hostellitoiminnan muokkautuessa Suomessa jarjestaytyneeseen muotoonsa. Hos-
telleilla on nykyaankin tiettyja ominaispiirteita, kuten yhteiséllisyys ja ryhmamajoittuminen
— selvitan, miten nama piirteet ovat syntyneet. Vertailen hostellien ja muiden majoitusmuo-

tojen eroja. Lisaksi tutkin hostellien viimeisimpia trendeja ja tulevaisuudennakymia.

Oxford Dictionary maarittelee sanan hostel vapaasti kdannettyna paikaksi, jossa on tarjol-
la edullista ruokaa ja majoitusta esimerkiksi opiskelijoille, tyontekijoille ja matkailijoille (Ox-
ford Advanced Learner’s Dictionary 2010, 753). Sanat hostelli ja hotelli ovat johdettu lati-
nan adjektiivista hospitalis — vieraanvarainen — muinaisranskan, ranskan ja ruotsin kielten
kautta suomen kieleen. Sana hostel on esiintynyt muinaisranskassa jo aikaisemmin kuin
hotel (Kotimaisten kielten tutkimuskeskus 1992, 175). Suomalaisena sanana hotelli on
tullut kayttéon 1800-luvun jalkipuoliskolla, ja se mainitaan ainakin jo Ferdinand Ahlmanin
sanakirjassa 1865 (Hakkinen 2004, 211). Hostelli-sana suomen kielessa on yleistynyt
1900-luvulla.

Majoituslaitoksia on ollut olemassa jo ajanlaskumme alkuvuosisatoina. Inminen lienee
liikkunut ja matkustanut koko historiansa ajan, ja levahtamiselle on tarvittu yopymispaikko-
ja. Matkustamisen syyna on ollut esimerkiksi tiedonhalu, uskonto, valloittamishalu, kau-
pankaynti tai vapaa-aika. Kaikki nama ovat vaikuttaneet majoituselinkeinon syntyyn ja

kehittymiseen. (Brannare, Kairamo, Kulusjarvi & Matero 2003, 240.)

2.1 Hostellien historiaa ja retkeilymajojen alkutaival Suomessa

Hostellikonsepti juontaa juurensa 1900-luvun alkuun. Saksalainen opettaja Richard
Schirrman oli retkella luokkansa kanssa 1909, kun ryhma joutui myrskyn yllattamaksi
(Hostelling International 2015, 7). Suojan he 16ysivat koulurakennuksesta Broltalista. Kou-
lun johtaja antoi ryhmalle luokkahuoneen suojaksi, paikallinen maanviljelija olkia patjoiksi
ja maitoa illalliseksi. Schirrman pohti y6lla myrskyn pauhatessa, miksei koulurakennuksia
voisi Saksassa kayttaa yleisemminkin majoitukseen koulun lomien aikana. 1900-luvun

alussa tervehenkisyys oli muotia. Schirrman visioikin, etta hyvassa vaellusmaastossa voisi



olla nuorisomajoja kavelymatkan paassa toisistaan. Tuona y6na syntyi ajatus nuorisoma-

joista eli retkeilymajoista, kuten niitd Suomessa aluksi nimitettiin. (Brunila 1985, 9.)

Ensimmainen nuorisomaja (youth hostel) avattiin Saksan Westfalenissa Altenan linnaan
1912, ja tdman jalkeen hostelliaate levisi nopeasti. Kesalla 1931 Euroopassa oli 12 nuori-
somajajarjestda (Youth Hostel Association), jotka operoivat 2.600 hostellia. Kansainvali-
nen nuorisomajajarjesto (International Youth Hostel Federation, IYHF) perustettiin 1932,
ja Richard Schirrmanista tuli jarjestdon ensimmainen presidentti. Vuodesta 2007 alkaen

['YHF on toiminut nimelld Hostelling International, HI. (Hostelling International 2015, 7.)

Suomessa hostelleille ja niita edeltaneille retkeilymajoille 16ytyy paljon kaukaisempiakin
edeltjjia. Ensimmaiset autiotuvat ja —kodat syntyivat talvikeinojen eli kulkuvaylien varrelle
1700-luvulla. 1800-luvulla ydpymistupia rakennettiin viranomaisten toimesta vakiintu-

neimmille kulkureiteille. (Partanen 2011a, 238.)

Retkeilymaja-aate jarjestaytyneemmassa muodossa levisi Suomeen parikymmenta vuotta
sen jalkeen, kun ensimmainen maja Saksassa oli avattu. Suomessa — kuten muuallakin
Euroopassa — paapaino oli aluksi perinteisella retkeilylla ja levahtamisella patikoinnin lo-
massa. Nuorison terveita elamantapoja, luonnon tuntemusta ja retkeilykulttuuria haluttiin
edistaa (Brannare ym. 2005, 26). Nuoriso onkin ollut kautta aikojen tiedonhaluista, oppi-
vaista ja uteliasta. Se on halunnut ndhda ja kokea, mita uutta 16ytyy kotipiirin ulkopuolelta.
Nain kuvasi nuorisoa Kalevi Vaara (2011, 116) joka oli Suomen Retkeilymajajarjeston

paasihteeri vuosina 1974-1992.

Aloite Retkeilymajajarjeston perustamiseksi lahti opetusministerion retkeilylautakunnasta.
Suomeen oli 1930-luvun alkuvuosina syntynyt paikallisia opintoretkeilykerhoja ja niiden
yhteiselimeksi Suomen Opintoretkeilykerhojen Liitto. Retkeilyn harrastajat térmasivat
Suomessa samaan ongelmaan kuin aiemmin Saksassa oli térmatty — kunnollisia ja halpo-
ja ydpymispaikkoja ei ollut varsinkaan maaseudulla, missa niita olisi kipeimmin kaivattu.
(Brunila 1985, 10-11.)

Retkeilymajalautakunta kutsui koolle 21 suomalaista retkeilyjarjestoa ensimmaista kes-
kustelutilaisuutta varten. 10.10.1935 pidetyssa kokouksessa valittiin komitea valmistele-
maan retkeilymajaverkoston luomista. Komitean ensimmainen tehtava oli selvittaa, kuka
retkeilymajatoimintaa ryhtyisi jarjestamaan. Toiminta paatettiin pitaa erillaan valtiosta, ja
paatettiin myos perustaa jarjesto huolehtimaan retkeilymajatoiminnasta. Perustava kokous

pidettiin 11.12.1935 ja hallituksen puheenjohtajaksi valittin Akseli Kaskela, joka tuli toimi-
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maan Suomen Retkeilymajajarjestén puheenjohtajana 1936-38 seka 1943-47. (Brunila
1985, 11-14.)

Perustavassa kokouksessa laadittiin myos retkeilymajojen kriteerit. Retkeilymajoissa oli
oltava kummallekin sukupuolelle omat majoitushuoneet. Lisdksi majassa oli oltava vahin-
tdan sauna, kunnolliset keittomahdollisuudet ja mikali mahdollista, myds tilaisuus ostaa
ruokaa majalta tai sen lahistolta. Sdngyssa oli oltava patja, tyynypussi ja peite. Paatettiin
myds, etta pelkalld patjalla ei saanut yopya. Retkeilijalla oli oltava joko makuupussi tai
lakana allaan. Yépymismaksut maarattiin samoiksi koko maassa, mutta ruoan hinta sai

vaihdella paikkakunnan hintatason mukaan. (Brunila 1985, 13-14.)

Retkeilymajajarjeston saannodissa uuden jarjestdn tarkoitukseksi ilmoitettiin retkeilykulttuu-
rin kehittdminen, ja nuorten retkeilya edistavien jarjestdjen yhdyssiteena toimiminen. Li-
saksi tarkoitukseksi maariteltiin nuorison retkeilymajojen ja —reittien aikaansaaminen ja
naiden kayton ja hoidon valvominen. Retkeilymajajarjesto otti tehtdvakseen myds kan-
sainvalisen retkeilytoiminnan kehittamisen ja retkeilyyn liittyvan julkaisutoiminnan. (Brunila
1985, 16.)

Retkeilymajajarjeston majojen kayttjille selvitettiin jarjestyssaannot ensimmaisessa,
vuonna 1937 julkaistussa kirjasessa. Majoilla ei saanut juoda eika tupakoida. Hiljaisuus
saadettiin alkavaksi kello 22, ja sen jalkeen sisalle paasi vain erillistd korvausta vastaan.
Keskiyosta kello kuuteen retkeilymajan ovet olivat suljetut niin tulijoilta kuin 1ahtijdiltakin.
Retkeilymajat oli alun perin tarkoitettu ensisijaisesti retkeilijdille, jotka matkasivat jalan,
polkupydrilla, kanootilla tai suksilla. Autoilijoita ja moottoripydrailijoita otettiin majaan vain,
mikali retkeilijoilta jai tilaa. Retkeilymajojen kasvatuksellista tarkoitusta palveli sdanto, jon-
ka mukaan ryhmanjohtajan oli myo6s yovyttdva majassa — hanhan oli vastuussa ryhmansa
kayttaytymisesta. (Brunila 1985, 29) Jos johtaja valitsi omaksi yopaikakseen muun majoi-

tuspaikan kuten hotellin, ei ryhmakaan paassyt majaan.

Retkeilymajajarjeston hallitus laati kirjalliset ohjeet siita, millainen retkeilymajan tulisi olla
ja mika olisi ihanteellinen sijainti majalle. Retkeilymajan tuli sijaita jarven tai joen rannalla,
kuivalla maaperalla ollessaan metsan tai puiston ymparoimana. Lisaksi majan tuli sijaita
Iahella liikennevaylaa, mutta rauhallisella paikalla, josta mielellaan tulisi avautua kaunis
nakoala. Majan sijainti veden aarella oli toivottavaa — tai ainakin Iahitienoilla oli hyva olla
uimaranta. Pihalla tai sen valittomassa laheisyydessa tuli olla leikkikentaksi sopiva alue.
(Brunila 1985, 29-30.) Majoja ei siis oltu tarkoitettu pelkastaan nuorille saksalaisen esiku-

van mukaan, vaan myds perhematkailuun soveltuviksi paikoiksi.
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Itse retkeilymajaan tuli kuulua asuinrakennus, ulkorakennus ja sauna. Asuinrakennukses-
sa oli oltava vahintaan kaksi makuuhuonetta, naisille ja miehille erikseen. Kummassakin
makuuhuoneessa tuli olla tilat vahintdan kymmenelle nukkujalle, seka noin kuution verran
ilmatilaa jokaiselle nukkujalle. Sankyjen ja sankyvaatteiden lisaksi huoneissa tuli olla juo-
ma- ja pesuvetta, ellei majalla ollut erillistéd pesuhuonetta. Jokaiselle yopyjalle oli varattava

oma pesuvati ja astia likavetta varten, seka sylkyastia. (Brunila 1985, 30-31.)

Sylkyastiat mainitaan myds Suomen Matkailijayhdistyksen majoittajille jakamassa ohjees-
sa: hoida sylkyastiat joka aamu. Majoittujien viihtymisen takaamiseksi yhdistys ohjeisti

myds seuraavasti:

Tuoleissa, pdydissa ja vuoteissa pitaa olla niin monta jalkaa, ettei niita tarvitse tukea
seiniin. Havita kaikki syopalaiset aarimmaisella ankaruudella. Ota pois kaikki pape-
rossitumpit kukkaruukuista. Al4 tarjoa matkailijalle harskiintynytta voita aléka pilaan-
tuneita kananmunia, ei edes keitetyn tai paistetun ruoan aineksina. (Partanen
2009a, 9.)

Sisavessoja tai juoksevaa vetta ei retkeilymajoissa alkuaikoina ollut. Vertailun vuoksi: hie-
nommissa hotelleissakin vesivessat ja kylpyhuoneet alkoivat vasta yleistyd 1920-1930 —

luvuilla. Siihen saakka hotelleissakin kaytettiin ydastioita tai pihan peralla sijainneita ulko-
vessoja. Hotelleissa tosin peseytymiseen tarvittava vesi kannettiin huoneisiin henkildkun-

nan toimesta. Nain kuvaa Hotelli- ja ravintolamuseon nayttely Helsingissa kesalla 2016.

Retkeilymaja ei ollut vain nukkumista varten. Retkeilijalla tuli olla myés mahdollisuus viih-
tya majalla. Vahintdan makuuhuoneen kokoiseen paivahuoneeseen tuli sijoittaa ainakin
kaksi poytaa ja penkkeja tai jakkaroita jokaiselle yopyjalle. Keittion tuli olla vahintaan puo-
let paivahuoneen koosta. Keittidssa tuli myds olla liesi vahintdan kymmenta pienta kattilaa
varten, astiat puhdasta ja likavetta varten, astiahylly seka halkolaatikko. Ulkorakennuk-

seen kuului halkovaja seka suoja polkupyorille ja suksille. (Brunila 1985, 31.)

Retkeilymajajarjeston syntyvuosien aikaan Suomen Matkailijayhdistys toimi matkailualan
valtakunnallisena keskusjarjestona. Yhdistys oli perustettu jo 1887. Tama myohemmin
Suomen Matkailuliitoksi nimetty jarjesto teki paljon ty6ta luomalla ja kehittdamalla laajasti
matkailuharrastusta ja —elinkeinoa Suomessa (Syrjanen 2009, 85), luoden pohjan nykyi-
selle matkailuelinkeinolle ja matkailuharrastukselle. Suomen Matkailijayhdistyksella on
ollut merkittava rooli myos hostellien syntyhistoriassa. Liikkenneyhteyksien ja matkailureit-
tien kehittdmisen lisaksi yhdistys on rakennuttanut ja hallinnoinut matkailumajoja, joista

osa on ollut Retkeilymajajarjeston toiminnan piirissé (Pelkonen 2012, 29). Toisissa Kirjalli-
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suuslahteissa puhutaan matkailumajoista ja toisissa lahteissa retkeilymajoista, mutta mo-
lemmat ovat Suomen Hostellijarjestdon nykyisen paasihteeri Irja Haneliuksen mukaan kay-

tdnnbdssa sama asia (Hanelius 30.6.2016).

Suomen Matkailijayhdistykselld on ollut yllapidettdvanaan Raaseporin maja jo vuonna
1893. Vaalan Uutelassa matkailumaja oli yhdistyksen yllapitdmana vuodesta 1912 alkaen,
ja Korppoon Lohmin maja vuodesta 1916 alkaen. Vuoden 1938 Matkailijayhdistyksen ti-
laston mukaan matkailumajoja mainittiin olevan avoinna ainakin Kolilla, Ivalossa, Inarissa,

Virtaniemelld, Liinahamarissa, Pallastunturilla ja Hetassa. (Partanen 2011b, 183-185.)

Matkailumajoja syntyi 1920-luvulla erityisesti Pohjois-Suomeen. Suomen Matkailuyhdistys
kehitti Suomeen Tarton rauhassa liitetyn Petsamon matkailua. Samaan aikaan rakennet-
tiin teita Lappiin ja Petsamoon. Tienrakentajia varten pysytettiin uusia kamppia ja majoja,
jotka tien valmistuttua luovutettiin suomalaisten matkailijoiden ja retkeilijoiden kayttoon.
(Partanen 2009a, 13-14.) Mybhemmin sotavuosina kaytannéssa kaikki nama majatalot
tuhoituivat polttojen ja pommitusten seurauksena (Partanen 2009b, 19-20). Kilpisjarven
rannalle 1937 rakennetulla retkeilymaijalla oli viela erikoisempi kohtalo: saksalaiset sota-
joukot olivat purkaneet majan 1945 ja siirtaneet sen Norjan puolelle upseerikanttiiniksi.
Retkeilymajan hirret saatiin takaisin Suomen puolelle seuraavana vuonna, ja maja raken-

nettiin uudestaan. (Kilpisjarven retkeilykeskus 2016.)

2.2. Kansainvilisyys

Alkuvuosikymmenina retkeilymajojen paaperiaate oli tarjota nuorisolle mahdollisuus liik-
kua kotimaassa, paikasta toiseen patikoiminen reppu selassa. Pelkka majoitus ei ole ollut
koskaan retkeilymajojen paatarkoitus Retkeilymajajarjestodlle (Brunila 1985, 10). Retkeily-
maja-aatteen taustalla oli tarkoitus kasvattaa nuoria luonnossa liikkuen ja luontoa kunnioit-
taen. Jarjeston toiminta on ollut alusta asti kansainvalista, ja Suomen Retkeilymajajarjesto
liittyi kansainvaliseen International Youth Hostel Federation (IYHF) —jarjestéén jo 1938
(Brunila 1985, 16). Yhteistoiminnan tarkoituksena oli auttaa nuoria kansainvalistymaan:
luomalla suomalaisille mahdollisuuden tavata ulkomaalaisia nuoria Suomen retkeilyma-
joissa, mutta myds antamalla suomalaisille mahdollisuus ydpya eurooppalaisissa retkei-

lymajoissa.

Retkeilyaate vaistyi entista enemman taka-alalle kansainvalistymisen seurauksena sotien
jalkeisina vuosikymmenina. Tosin viela 1950-luvulla erilaiset nuorten retkeilykerhot kukois-
tivat (Vaara 2011, 116). 1960-luvulla ulkomaalaisten ydpymiset ylittivat ensimmaista ker-

taa suomalaisten yopymiset Suomen retkeilymajoissa (Brunila 1985, 71). Asiakaskunnan
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rakenne myds monipuolistui — retkeilymajoissa ydpyi yha enemman myds aikuisia, eléke-

laisia ja lapsiperheita.

Kansainvalista liikkuvuutta lisdsi vuonna 1971 kayttoonotettu Inter Rail -junamatkailu-
kortti. Pari vuosikymmenta myoéhemmin Suomen Retkeilymajayhdistys SRM:n paasihteeri
Kalevi Vaara arvioi, ettd noin puolet Suomessa liikkkuvista ulkomaalaisista retkeilymajojen
majoittujista oli likkeella reilaten. Vaara kuvasikin retkeilymajojen olevan kansainvalisia

kohtaamis- ja tutustumispaikkoja nuorille sekd nuorenmielisille. (Peltonen 5.5.1990.)

[ta-Euroopan avattua rajojaan ja matkailun helpotuttua 1980-1990 -luvuilla Helsingin Sa-
nomissa uutisoitiin jopa tarpeesta avata kausiluonteisia kriisiretkeilymajoja Helsinkiin, kos-
ka kesaisin kysynta oli niin suurta (Malkavaara 1.3.1990). Noin 300 sankypaikan kapasi-
teetti Helsingin retkeilymajoissa ei ollut alkuunkaan riittava, ja Inter Rail —matkailijat joutui-
vat jatkamaan matkaansa muualle Suomeen, laivalla Ruotsiin tai yopymaan ulkosalla ret-

keilymajojen ollessa taynna (Heikkila & Raisanen 13.7.1991).

2.3. Suomen retkeilymajat hostelleiksi

Retkeilymajat Suomessa olivat varsin eritasoisia ja tyyppisia jo toiminnan alkuvuosikym-
menina. Joukkoon mahtui maalaistaloja, luokkahuoneita, kerrostalohuoneistojakin eli al-
kuperaisia Suomen Retkeilymajajarjestdn kriteereita ei aina noudatettu tai kriteereja val-
jennettiin mydhemmin. Jarjesto pyrki heti toimintansa aluksi suunnittelemaan mallimajan.
Majan tarkoitus oli nayttaa niin majoittujille kuin muille majoituspalveluita tarjoavillekin,
millaiseksi jarjestd halusi retkeilymajoja tulevaisuudessa suunniteltavan. Maja toteutui

kuitenkin vasta 1970-luvulla Lappeenrannassa. (Brunila 1985, 31.)

SRM:n ja my6hemmin jarjestostd muodostuneen Suomen Hostellijarjeston intresseissa ei
paasaantoisesti ole ollut omistaa tai operoida retkeilymajoja ja hostelleja itse, muutamaa
poikkeusta lukuun ottamatta. Erityisesti Helsinki on katsottu tarkeaksi kohteeksi ulkomais-
ten matkailijavirtojenkin vuoksi, ja padkaupungissa SRM ja myéhemmin Suomen Hostelli-
jarjestd ovat kokonaan tai osittain omistaneet ja operoineet kahta hostellia. Nama hostellit
ovat 1992 avattu ja edelleen toiminnassa oleva Eurohostel, seka 1962 avattu Stadionin

retkeilymaja joka toimi 2015 saakka, viimeiseksi Stadion Hostel —nimisena.

Keséahotelleja on muodostunut Suomeen erityisesti 1980-luvulla, kun koulujen opiskelija-
asuntoja muunnettiin rahallisesti tuottavaan kaytt6on koulujen kesalomien ajaksi. Scanho-
tels-ketjun muodostaneet kesahotellit liittyivat SRM-ketjuun 1989-1991. Lisaksi 1990-

luvulla SRM:n jaseniksi liittyi useita hotelleina toimivia majoitusliikkeitd, jotka pitivat SRM-
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ymparistoa itselleen sopivimpana ryhmittymana. (Aalto 1995, 4.) Nama tapahtumat enti-

sestaan monipuolistivat SRM-ketjun majoituskohteiden erityyppista kirjoa.

International Youth Hostel Federation, IYHF (Kansainvalinen retkeilymajaliitto) otti vuonna
1991 kayttdén uuden tunnuksen, Hostelling International. Suomen Retkeilymajajarjesto
seurasi IYHF:n esimerkkia ja otti 1992 kaikkien jarjeston majoituskohteiden yleiskasitteek-
si hostelli-nimikkeen. Siita lahtien kaikki SRM-ketjun majoituskohteet ovat olleet SRM-
hostelleja. Kasitemuutoksella tavoiteltiin myds laadukkaampaa ja nuorekkaampaa mieli-
kuvaa kuin retkeilymaja. 1992 Suomessa tehdyssa tutkimuksessa selvitettiin suuren ylei-
so6n mielikuvia hostelli-kasitteesta. Tulosten mukaan sita pidettiin alalle hyvin sopivana ja

tavoitteiden mukaisesti majoitusliikettd kuvaavana. (Aalto 1995, 5.)

Seuraavassa kuviossa (kuvio 2) esitdn kunkin vuosikymmenen retkeilymajoihin ja hostel-
leihin liittyvia trendeja ja merkkipaaluja, Suomen Retkeilymajajarjeston perustamisvuosi-
kymmenesta alkaen. Lahteina olen kayttanyt Suomen Retkeilymajajarjeston historiikkeja
sekd Tunne maasi! Suomen matkailun kehitys ja kehittajia —artikkelisarjaa, viimeisilta

vuosikymmeniltd myds omia havaintojani Suomen majoitustoiminnasta.
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paahan toisistaan, Majoja yhi 20 kpl.

+Sodat lamauttavat retheilyd ja jarjestotoimintaa. Sodissa moni maja tuhoutug tai j33 veden rajan taakse,
Siirtolaisia majoitetaan majpoihin sodan jalkeen.

*Rautateiden rengasmiatkat hyvin suosittuja. Helsingin olympialaisten mybtd matkailu virkistyy monin tavoin ja
ulkomaalaisten majoittujien oswus lisddntyy. Suomessa |ahes 100 retkeilymajaa.

sautomatkailun mddrd kasvaa vahwvasti, ja sen mukana leirint3aluematkailu, Elintason noustessa matkailu on
vahwvassa kasvussa ulkomaillekin. Kawan haviteltu retkeilymaja Helsinkiin Olympiastadionille.

=Yhsityiset hotelli-investoinnit lisaantyvat. Retkeilymajojen masra vahentyy 1960-luvusta aina vuoteen 1974
[moin 130 -= alle B0 kpl}. Majoitusvaihtoehtojen lisd@ntyessa majat eivat ole endd niin kilpailukykyi=a ja niiden
mizinekin on kdrsinyt, Vuosikymmenen loppupuclella kuitenkin erityisesti nuorten matkailu ja majaydpyminen
lisgdntyvat interrail-kortin kdyton yleistymisen myotd.

+yakaita vuosia retkeilymajojen suosion kasvaessa, 1986 Suomessa 161 retheilymajaa. Tahtiluokitus otetaan
kdyttadn kuvaamaan majojen tasoa. Retkeilymajajarjestin kohdetarjonta monipuolistuu mm.
e85 mastilamatkailukohteiden ja kauvpunkiretkeilymajojen muodossa.

*Lama wahentad matkailua rajusti, Taloussuhdanteet eivat vaikuta edullisiin retkeilymajamajoituksiin aivan yhta
haitallisesti, Kesaisin pula vuodepaikoista erityisesti pagkaupunkiseudulla. Hostelli-nimike otetaan kdyttddn
1982, pMuutoksella taveitellaan laadukkaampaa ja nuorekkaampaa mielikuvaa retkeilymajoista.

* Dudet jakamis- ja vilitystalouden majoitusmuodot kuten sohvasurffaus ja airbnb lisdantyvat, samoin
nettivaraukset, Suomen hostellit ovat yhsilolli=ia ja persoonallisia, synergioita lisagvad ketjuunbumista ei
edelleenkadn tapahdu.

+Hostellituote maailmalla on yha trendikk3aampi, yhteisollisten tilojen ja rvhmahuoneiden lisaksi hostelleissa on |
vha enemman mys yksityishuoneita, Teemat, esimerkiksi design yleistyvat hostelleissa maailmalla. Suomessa
kanszinvalisestikin palkittu tamperelainen Dream Hostel on wusien tualien edell3kavijE.

€LE€L€C€C€ €L

Kuvio 2. Retkeilymajojen ja hostellien trendeja seka merkkipaaluja eri vuosikymmenilta

2.4. Suomen Hostellijarjesto

Hostellitoiminta Suomessa jarjestaytyi vuonna 1935 Suomen Retkeilymajajarjestd —
nimelld. Jarjestd muutti nimensa vuonna 2014 Suomen Hostellijarjestdksi kuvaamaan
nykyaikaisemmin edustamaansa majoitustuotetta. Jarjestdssa tydskentelee kolme henki-

163 ja jarjestdn toimisto sijaitsee Helsingin Yrjonkadulla.
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Vuonna 2016 Suomen Hostellijarjeston jasenjarjestéina on 42 erilaista valtakunnallista
nuoriso-, opiskelija-, likunta-, eldkeldis- ja ammatti- sekad matkailujarjestda. Lisaksi jarjes-
ton jasenia ovat henkildjaseniksi liittyneet sekd kansainvalisen hostellikortin hankkineet
henkilét. Ylintd paatantavaltaa kayttaa kaksi kertaa vuodessa kokoontuva edustajisto,
jossa jokaisella jasenjarjestdlla on edustaja. Edustajiston valitsema hallitus on kaytannods-

sa toimeenpaneva elin. (Suomen Hostellijarjestd 2016a.)

Kautta historian jasenjarjestailla on ollut suuri rooli Suomen Hostellijarjeston ja sen edelta-
jan, Suomen Retkeilymajajarjestdn toiminnan rahoittamisessa. Jasenmaksuilla katetaan
toiminnan kuluja. Jasenet saavat 10 % alennuksen majoittumisesta Suomen Hostellijar-
jeston jasenhostelleista. Hostellikortilla saa myds muita matkailuun liittyvia etuja, kuten
alennuksia autonvuokrauksista ja kayntikohteista. (Suomen Hostellijarjestd 2016a.) Lisak-
si jarjeston jasenet voivat hankkia kansainvalisen hostellikortin edullisemmin, jolloin ja-
senetuhintaan voi majoittua Hostelling Internationalin yli 3.300 hostellissa 89 maassa

(Hostelling International 2016).

Suomen Hostellijarjesto yllapitaa jasenjarjestéjen puolesta hostellien verkostoa Suomes-
sa. Jarjesto vastaa kansainvalisesta yhteistydsta Hostelling International —hostellien ver-
koston kanssa jasenetujen tarjoamiseksi myos ulkomailla. Jarjesto pyrkii myds auttamaan
kansainvalisten asiakkaiden saamisessa kotimaisille hostelleille, mm. sdhkdisen varaus-
kanavan kautta. (Suomen Hostellijarjesté 2016a.) Suomen Hostellijarjestd tarjoaa jasen-

hostelleilleen my6s neuvontaa ja tukipalveluja, kuten markkinointia.

Suomen Hostellijarjestd nimeaa arvoikseen yhteisdllisyyden, avoimuuden, edullisuuden ja
vastuullisuuden (Suomen Hostellijarjestdé 2016b). Ihmisten valille halutaan luoda parem-
paa keskindistd ymmarrysta ja sosiaalisen kanssakaymisen lisdamista. Jarjestdn jasen-
hostellien toimintatavat ja tilat tulee olla suunniteltu siten, etta yhteisollisyys toteutuu tata-
kin kautta. Kuka tahansa voi yopya hostelleissa, ja majoittuminen on edullista. Vastuulli-
suuden toteutumiseen taas pyritdan siten, etta toimintaa kehitetdan niin ympariston, ihmis-

ten kuin taloudenkin nakokulmista vastuullisesti.

2.5. Hostellit verrattuna muihin majoitusmuotoihin

Majoitus- ja matkailualan ammattilaisten keskuudessakin olen kokenut, etta yopyminen
hostelleissa on hyvin harvinaista paljon matkustavien joukossa. Hostellit koetaan epasiis-
teiksi nuorisopaikoiksi joiden ryhmahuoneissa ei saa rauhallisia younia reppureissaajien

melskeeltd. Mistd moiset mielikuvat johtuvat — varsinkin kun naiden mielipiteiden esittajat
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eivat valttamatta ikina ole hostelleissa yopyneet? Olen havainnut, ettd hostelli-kasitteella
on toisinaan negatiivinen kaiku. Tosin itse hostelli-sanakin voidaan ymmartaa eri tavoin eri
maissa. Réka Somlain tutkimuksessa (2014, 63-64) esimerkiksi yhdysvaltalaiset, saksa-
laiset ja unkarilaiset mieltavat hostellin nuorisomajoituspaikaksi. Espanjalaiset mielsivat
sanan halvaksi hotelliksi, ja venezuelalaiset kodittomien suojapaikaksi. Sanan kaytolla ja

mielikuvilla on siis eroja eri kulttuureissa ja maissa.

Kanadalaisessa tutkimuksessa (Hecht & Martin 2006, 70, 74-76) todettiin, etta reppureis-
sauksesta on tulossa vahenevissa maarin vain nuorison harrastus, ja enemmankin tietoi-
nen matkustustavan valinta iasta riippumatta. 25 ikdvuoteen saakka reppureissaajat valit-
sevat hostellin tavatakseen muita reissaajia ja laajentaakseen tietamystaan. Yli kolmi-
kymppiselle matkustajalle taas hostellin valinta perustuu elamantyyliin ja siihen, etta hos-
tellissa on tarjolla myos yksityshuoneita. Tutkimuksen kohderyhman ian myota kasvoi
myos majoitusbudijetti ja valmius maksaa enemman majoituksesta. Tassakin tutkimukses-
sa havaittiin kulttuurierot: australialaiset ja eurooppalaiset majoittuivat hostelleissa enem-
man sosiaalisten syiden takia kuin aasialaiset seka pohjois- ja etelaamerikkalaiset. Jal-
kimmaisille ryhmille oli myos tarkeampaa palvelujen monipuolisuus, turvallisuustekijat ja

hostellin sijainti kuin australialaisille ja eurooppalaisille.

Hecht & Martinin tutkimuksesta nousee esille konseptoinnin ja kohderyhmaajattelun tar-
keys: hostellin voi - ja se pitaisi - kohdistaa tietylle kohderyhmalle, eika potentiaalisia asi-
akkaita voi ajatella vain yhtena samanlaisena massana. My6s Musa ja Thirumoorthi
(2011, 103) nakevat reppureissaajat/hostelliydpyjat erittdin otollisena ryhmana kohdenne-
tulle markkinoinnille. Samoin Mohsin & Ryan painottavat (2003, 124), etta reppureissaajat
voidaan segmentoida vaikkapa heidan ikdnsa mukaan — kaikki eivat ole vain nuoria reis-
saajia. Tama avaa hostellien pitdjille mahdollisuuden kehittda uusia tuotteita ja palveluita,
ja kohdentaa ne oikeille markkinoille. Russel, Campbell-Trant & Seaton (2011, 48, 53-54)
tuovat esiin sen, etta reppureissaajat ovat usein uusia kokemuksia etsivia ja edellakavijoi-
ta esimerkiksi uusien matkakohteiden I6ytamisessa ja suosituksi tekemisessa. Ehkapa
taitavalla kohdennetulla markkinoinnilla Helsingista tulisi suosittu matkakohde kokonaan

uusille asiakasryhmille.

Majoituspalveluita voidaan luokitella usein eri tavoin. Esimerkiksi majoituskohteen sijainti,
ominaisuudet (jotka voi mieltdd myds palveluiksi kuten ravintola, kokoustilat, kuntoilutilat),
palvelujen monipuolisuuteen perustuva tasoluokitus, mielikuvat ja hinnoittelupolitikka ovat
tapoja tarkastella majoituskohteen luokittelua. Myoskin liikeidea, majoituskapasiteetti ja
tyyli voivat erottaa majoitusliikkeet toisistaan. (Koppinen ym. 2002, 239). Esitan taulukos-

sa 1 kolme majoitustyyppien luokittelua alan oppikirjoista:
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Taulukko 1. Kolme eri majoitustyyppien luokittelua

Lomingé & Edmunds
(2007, 1-2)

Holloway & Humphreys
(2012, 328)

Cooper, Fletcher,
Fyall, Gilbert & Wanhill
(2008, 345-352)

- Hotellit, motellit, hostellit

- Majatalot, bed & breakfast,
maatilamajoitus

- Itsepalvelumajoitus: huoneistot,
makit, loma-asunnaot

- Hotellit

- Budjettihotellit

- Hostellit

- Vierasmajoitus

- Itsepalvelumajoitus (keittid,

- Hotellit

- Vierastalot, bed &
breakfastit, maatila-
majoitus, majatalot

- Itsepalvelumajoitus:

- Lomaosakkeset kylpyhuaone) huoneistot, makit, lomakodit
- Retkeily- ja karavaanimajoitus - ltsepalveluhuoneistot (keittid, - Kampusmajoitus
- Terveyspalveluihin liithyva hotellipalveluita kuten siivous, - Lomaosakkeet
majoitus vahtimestari talossa) - Muorisomajoitus
- Risteilyalukset ja laivat - Puistot {palveluita karavaanareille, - Telttailu- ja
- Muu majoitus telttailijoille) karavaanarimajoitus
- Lomakylat - Terveyspalveluihin littyva

- ¥Yliopistot, kampukset (opiskeluun majoitus

liittywad majoituksen tanee) - Risteilylaivat ja —lautat

- Asuntovaunut - Junat, lentokoneet
- Hotellilaivat, risteilijat - Ystavien, sukulaisten
- MDkit luona yopyminen

- Vaihtoehtoinen majoitus
(erikoisuudet kuten safariteltat, jurtat,
fiipiit, puutalot)

Edella esitellyt kategorisoinnit ovat melko tuoreita, alle kymmenen vuotta vanhoja. Kaikkia
mainittuja majoitustyyppeja nykypaivanakin varmasti esiintyy. Mielestani uusimmat majoi-
tusmuodot olisi jo kuitenkin aika huomioida kategorisoinnissa. Esimerkiksi sohvasurffaus,
jossa vastavuoroisuusperiaatteella tarjotaan ilmaista yopymissijaa kotona, seka Airbnb-

palvelu, jossa yksityishenkilot vuokraavat omia asuntojaan tai tarjoavat majoituspalveluita,
ovat osittain vaikeita sijoittaa edella esiteltyihin kategorioihin. Hostellit puuttuvat kokonaan
Cooper ym:n luokituksesta. Toisaalta, majoitusmuodot ovat kokonaisuudessaan erittain

laaja kasite ja luokittelu seka rajanveto ovat vaikeita. Seuraavaksi esitan kaksi esimerkkia

kotimaasta, Torget Apart Hotelin ja Forenomin.

Yo6vyin hiljattain Porissa Torget Apart Hotelissa (www.torgethotel.fi), jonka markkinointini-
mi viittaa huoneistohotelliin. Aikaisemmin kiinteistéssa on ollut Sokos Hotel Vaakuna, jon-
ka kaksi kerrosta ovat nykyisin uusien yrittgjien hotellina. Hotellihuoneen varustukseen ol
lisatty kahvinkeitin ja mikroaaltouuni. Muuten varustusta oli karsittu, esimerkiksi Sokos-

hotelleista tutut minibar-juomat ja pienet purtavat puuttuivat huoneesta. Huoneistohotellis-

sa on usein oma Kkeittio, ja yhteinen keittio olikin majoittujien kaytettavissd muualla raken-
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nuksessa. Mielestani sopivampi nimitys hotellille olisi vaikkapa itsepalveluhotelli, avaimet-
kin noudettiin eri osoitteessa sijaitsevasta toimistosta. Tama ei nahtavasti ole markkinoin-
nin nakokulmasta yhta houkuttelevaa kuin mielikuvan luominen huoneistohotellista, jos-
kaan kahvinkeitin ja mikroaaltouuni huoneessa eivat mielestani viela tee hotellista huo-

neistohotellia.

Kotimaisella Forenom-majoituspalveluyritykselld on Suomessa elokuussa 2016 yhteensa
yhdeksan hostellia. Tarkemmin naita hostellikohteita tutkimalla havaitsin, etta heidan hos-
telleissaan ei ole ryhmahuoneita, eikd majoitusta myyda vuodepaikoittain vaan 1-3 hen-
gen huoneina. Omasta mielestani vuodepaikoittain myytava majoitus ja rynmamajoitus-
huoneet ovat oleellisia piirteita hostellille. Forenomin Hostel Kuusamolle kaytetaan hostel-
li-nimiketta, vaikka majoitustilat ovat mokki seka rivitalojen loma-asuntoja

(www.forenom.fi/hostels/kuusamo).

Majoitusmuotojen luokittelun haastavuutta ja monimuotoisuutta lisdavat entisestaan va-
raussivustot. Esimerkiksi Hostelworld-sivustolla on varattavissa niin Hotel Anna kuin Air-
port Hotel Bonus Innkin padkaupunkiseudulta. Lienee perusteltua lisatd oma hotelli hostel-
livaraussivustolle, mikali oma hotellituote on lahella hostellituotetta seka sen hintoja, ja jos
asiakaskunta kokee tuotteet samankaltaisiksi. Lisaksi, varaussivustot luokittelevat majoi-
tusmuodot usein itse omilla luokituksillaan. Ebookers.fi:n viiden majoituskategorian luoki-
tus ei ole kovinkaan kattava erityyppisille majoituksille. Booking.com taas on luokitellut
kattavammin 11 eri majoitustyyppid. Varaussivustojen luokittelut saattavat vaikuttaa jopa

asiakkaiden mielikuviin itse majoitustuotteesta.

Toisenlaisen, tuoreemman nakdkulman majoitusluokitteluun tarjoaa Luxury Accomodati-
ons Blog. Nettisivu ja blogikirjoitukset esitelevat erikoisia luksusmajoituskohteiden arkki-
tehtuurisia ja sisustusratkaisuja. Blogissa listataan 52 eri majoitustyyppia, joita esitan ku-
viossa 3 sanapilvena (joitakin espanjan, portugalin ja ranskankielisia sanoja poistettu ym-

marrettavyyden sailyttdmiseksi).
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Kuvio 3. Sanapilvi majoitustyypeista. Lahde: Luxury Accommodation Blog.

Mielenkiintoisina trendeina Luxury Accommodations Blogin listauksessa naen esimerkiksi
pop-up-hotelin, joka on valiaikainen majoitustila esimerkiksi tapahtumien yhteydessa.
Poshtel taas on tasokas hostelli, jossa on esimerkiksi designia, taidetta tai high-tech —
ratkaisuja. Myds Business Insider (Schmalbruch 2015) mainitsee Poshtelin uudeksi majoi-
tustrendiksi, joka on rantautunut Euroopasta Yhdysvaltoihin. Ryhmahuoneet ovat kaytan-
ndssa ainoa erottava tekija Poshtelin ja tasokkaan pienen hotellin valilla Business Inside-

rin mukaan.

Majoitusta tarjotaan nykyaan niin puissa kuin igluissakin. Treehotelissa Pohjois-Ruotsissa
voi majoittua puuhun rakennetussa, hyvat nakdalat tarjoavassa kylpyhuoneellisessa ma-

jassa (www.treehotel.se). Ivalon Kakslauttasessa taas voi saiden salliessa ihailla revontu-
lia 2-4 hengen lasi-iglun vuoteessa maaten (www.kakslauttanen.fi). Tilapaista majoitustar-
vetta helpottamaan on tana kesana ollut ainakin Provinssi-festivaalissa ja llosaarirockissa
Snoozy-mobiilihotelleja. Kevytrakenteisessa huoneessa varustus rajoittuu sankyihin, sah-
kdlukkoon ja usb-virtaan (City.fi 6.5.2016), mutta katto paan paalle Iahella festivaalialuetta

riittdneekin hyvin monelle festarikavijalle.

Japanista alun perin [&htdisin olevilla kapselihotelleilla ja hostelleilla yhteista on tehokas
tilankayttd. Kapselihotelleissa vuoteet sijoitetaan paallekkain ja vieri viereen, valiseinin
rajaten. Omassa kapselissa saattaa olla tv, yleensa latauspistoke ja hieman tilaa pienille
tavaroille. Valiseinarakenteilla taataan suurempi yksityisyys kuin perinteisessa hostellin

ryhmahuoneessa.
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Thaimaan matkallani muutama kuukausi sitten kavin tutustumassa erinomaiset asiakasar-
vioinnit saaneeseen Mini Boxtel Aonangiin. Yksityisyytta valiseinin ja verhoin rajatuissa
vuodekapseleissa oli normaalia hostellin ryhmahuonetta enemman, vaikkakaan paikka ei
itseaan kapselihotelliksi kutsu. Booking.comissa Mini Boxtelin luokitus on hostelli. Majoi-
tuspaikassa oli rento tunnelma, vastaantulijat tervehtivat toisiaan ja antautuivat juttusille
helposti. Kanssamatkustajiin luotettiin, vuodekapseleihin oli jatetty valvomatta henkilokoh-
taista omaisuutta. limastoinnin hurina peitti pienet danet tehokkaasti, joten yllakaan tois-
ten liikehdintaa ei juuri havainnut. Sisaankirjautumislomakkeessa kehotettiin majoittujia
hymion kera elamaan yhdessa harmoniassa. Naisille oli oma ryhmahuoneensa, lisaksi
toinen ryhmahuone — mixed dorm - oli miesten ja naisten sekamajoitukseen. Yhteisten
tilojen kayttoon kattoterassilla kannustettiin koko paivan tarjolla olevan kahvin ja teen ke-

ra.

Kuva 1: Mini Boxtel Aonang, Krabi, Thaimaa. Naisten ryhmamajoitushuone. Kuva kirjoittajan ottama.

2.6. Hostellimajoituksen etuja

Suomen Hostellijarjestd kuvaa nettisivustollaan hostellimajoituksen Suomessa olevan
edullista, viihtyisaa ja yhteiséllistd majoitusta kaikille. Uusien paikkojen ja kulttuurien ko-
keminen, seka ihmisten kohtaaminen mainitaan sivustolla hostellien eduiksi. Niille, jotka
haluavat sdastaa ateriakuluissa, on hostelleissa yleensad mahdollisuus valmistaa ateriansa

itse hostellin keittotiloissa tai keittidssa. (Suomen Hostellijarjestd 2016a.)

Yhdysvaltalainen matkailukirjoittaja Andy Steves (14.4.2016) nostaa hostelleissa yopymi-
sen hyviksi puoliksi sosiaaliset kohtaamiset, hauskan ilmapiirin ja jarjestetyt aktiviteetit.
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Samankaltaisten matkaajien kohtaaminen, tarinoiden ja kohdevinkkien jakaminen on hos-
telleissa majoittumisen parasta antia. Englantilainen Katie Dawes on kirjoittanut Iahes 300
blogikirjoitusta hostelleissa yopymisistdan vuodesta 2014 alkaen. Dawes mainitsee hos-
telliydpymisten hyvaksi puoleksi edullisuuden seka yopyjien muodostaman kansainvalisen
ja sosiaalisen yhteison. Lisaksi han kuvaa hostellien tyontekijoiden ja omistajien usein
antavan vinkkeja, joita noudattamalla voi tutustua kohteen aitoon paikalliselamaan eika

vain suosituimpiin turistinahtavyyksiin. (Dawes 25.2.2014.)

Rovaniemelle marraskuussa 2016 avattavaan Hostel Cafe KOTIin tulee majoitustilojen
lisaksi 40-50 —paikkainen kahvila. Yrittgjat Tuulia Repo ja Antti Piiparinen kertovat ideas-
taan yhdistaa paikalliset kahvilakavijat ja majoittujat, luomalla heille kohtauspaikan keskel-
le kaupunkia. (Repo T. & Piiparinen A. 16.6.2016.) Nuoret yrittdjat ovat ideoineet hostelli-
kahvilansa omien matkakokemustensa perusteella, heille itselleen on ollut matkoilla tar-

kea tavata paikallisia ihmisia ja sita kautta kokea paikallista kulttuuria.

Joskus uuden kulttuurin kokeminen saattaa jaada vain henkilokunnan ja asiakkaiden valil-
le: Anderskov (2002) oli tutkimuksessaan havainnut, etta vuorovaikutus paikallisten kans-
sa rajoittuu usein vain matkailualan tyontekijoihin. Nain siitd huolimatta, ettd uudet kulttuu-
rikokemukset olivat yksi suurimpia vaikuttimia reppureissaajien matkallelahtéon An-
derskovin tutkimuksessa. Maantieteellisia eroja varmasti kuitenkin on. Esimerkiksi vaaral-
lisempiin matkakohteisiin matkustettaessa on luonnollista, etta paikallisvaeston kanssa ei
synny niin paljon vuorovaikutusta. Samoin kielimuuri saattaa estaa tallaista vuorovaikutus-
ta, talldin voi olla luontevampaa kommunikoida toisten reppureissaajien ja henkildkunnan

kanssa.

Yhteisollisyys nousee usein esille hostellimajoittumisen etuina. Majoitus on myés edullista:
mitd useamman hengen ryhmahuoneessa majoittuu, sitd halvempi vuodepaikan hinta
yleensa on. Kansainvalisen hostellikortin hankkimalla saa yopymisen vieldkin edullisem-
min kansainvalisen hostellijarjestdn jasenhostelleissa. Hostelleissa on usein myds pyykin-
pesumahdollisuus. Suvaitsevaisuus on avainsana hostelleissa: Hostelling Internationalin
(2016, 2) mukaan jarjeston jasenhostelleihin ovat tervetulleita kaikki rodusta, kansallisuu-
desta, ihonvarista, uskonnosta, sukupuolesta, luokasta tai poliittisista mielipiteista riiippu-

matta.

Hostellit ovatkin usein rentoja, mutkattomia paikkoja joissa nakee hyvin erilaista asiakas-
kuntaa. Nettiyhteytta ei hostellien majoitushuoneissa aina ole, mutta yleensa se 10ytyy
yhteisista tiloista. Tallakin pyritaan siihen, etta hostellimajoittujat viettavat aikaa yhdessa

eivatka linnottaudu omiin oloihinsa. Ydvyin itse hiljattain eraassa hostellissa Melbournes-
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sa, Australiassa. Majapaikkani oleskelutilassa nain samaan aikaan nelikymppisen puku-
miehen, parikymppisia nuoria seka mahdollisesti jo elakkeelld olevan rouvan kayttamassa
nettiyhteytta. Jos olet matkailemassa tiukalla budjetilla, hostellit saattavat tarjota jopa
tyontekomahdollisuuksia kuten siivoustyota vastineeksi yosijasta. Nain tasta ilmoituksen

seinalla Melbournen majapaikassani.

Hotelleissa yksin majoittuva usein maksaa suhteessa enemman per henkild kuin kahden
hengen huoneessa majoittuva, mutta hostellien rynmahuoneissa majoitus hinnoitellaan
per vuodepaikka. Yleensa vuodepaikka on sitd halvempi, mitd suuremmassa ryhmahuo-
neessa majoittuu. Isojakin makuusaleja 16ytyy, jopa usean kymmenen hengen huoneita.
Hostellit yleensa ovat edullisempia majoituskohteita kuin esimerkiksi hotellit. Kuitenkin
seka hotelleissa etta hostelleissa on niin laaja kirjo, etta toisinaan hostellimajoitus on hin-

noiltaan hotelli-nimikkeen alla toimivan majoituspaikan kanssa samalla tasolla.

Suuremman ryhman kanssa matkustettaessa hostellien ryhmahuoneet ovat hyva vaihto-
ehto, jos halutaan ydopya samassa huoneessa. Jos hostellissa on hyvin tilaa, ei tyhjaksi
jaaneita vuoteita valttamatta anneta muille majoittujille, vaan sama ryhma voi saada huo-
neen kokonaan omaan kayttoonsa. Yksinmatkustavalle hostellit tarjoavat mutkattoman
vaihtoehdon tavata muita matkustajia ja saada juttukavereita. Ei ole harvinaista, ettd hos-
telleissa entuudestaan toisilleen tuntemattomat ihmiset kohtaavat ja lahtevat jatkamaan
matkaa yhdessa. Yhteiset keittidtilat ovat paikkoja joissa valmistetaan ruokaa yhdessa, ja
jaetaan sita tuntemattomienkin kesken yhteisen péydan adaressa nauttien. Matkallani Uu-
dessa Seelannissa maistelin wellingtonilaisen hostellin keittidssa aamuvarhaisella muf-
finsseja, jotka toiset majoittujat olivat leiponeet edellisena iltana. Muffinsseihin oli huo-

maavaisesti liitetty teipille kirjoitetut ilmoitukset niiden sisallésta.

Toisaalta — jos matkustaa vain yhden ihmisen kanssa, voi jopa tuntea pakkoa jutella mat-
kakumppanin kanssa. Hostellin vakijoukossa yksin majoittuessa voi olla hiljaakin, jos ha-
luaa. Nain totesi CheapSleep-hostellissa Helsingissa yopynyt Lidia Vinnikova. Han oli
valinnut hostellin majapaikakseen, koska oli halunnut jotain uutta — hdnen mukaansa mat-

koilla on hyva olla vapaa kokemaan kaikkea yllattavaa. (Murto 1.7.2013.)

Hotelleissa yovyttaessa yksityisyyden suoja on usein kirjoittamaton saanto, hotelleihin
harvoin tullaan tapaamaan toisia ihmisia ja hakemaan yhteisollisyytta. Hississa mahdolli-
sesti kohteliaasti nyokataan toisille, mutta juttusille ei antauduta. Hotellinjohtajatuttavani
Kari Torma kiteyttikin taman mielestani hyvin: "eihan hotelleissa kukaan ala aamiaisella

ventovieraiden kanssa juttelemaan” (Térma 12.8.2016). Ainakin suomalaiseen luonteen-
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laatuun sopii se, etta hotellin aamiaispdydat taytetaan tyhjista alkaen. Vieraan kanssa

samaan pdytaan mennaan vasta, kun tyhjaa poytaa ei loydy.

Olen yopynyt niin tasokkaissa, viihtyisissa hotelleissa kuin hostelleissakin. Olen yopynyt
my0s rahjaisissa, likaisissa niin hotelleissa kuin hostelleissakin, joihin en varmasti palaa
ikina. Omalla rahalla matkustaessani on nykyisin todennakaista, etta valitsen hostellin

hotellin sijasta — ainakin yksin matkustaessani ja matkustan usein yksin. Muiden kanssa
matkustaessa en ole vielad saanut heita riittavasti vakuutettua hostellien ihanuudesta. Tai

ehka minulla on seikkailunhalua keskivertoa enemman keski-ikaiseksi naiseksi.

Majoituspaikan valintaani vaikuttaa myds kohdepaikkakunnan hintataso, esimerkiksi mo-
nessa Aasian kohteessa hyvan hotellimajoituksenkin saa halvalla. Varausvaiheessa ko-
konaisuutta arvioidessani kiinnitan huomiota myds asiakasarviopisteisiin, asiakaspalaut-
teeseen ja sijaintiin. Mita rajatummalla budjetilla olen liikkeelld, sitd enemman olen valmis

karsimaan my0s palvelutasosta. Nettiyhteys ja tv ovat minulle tuolloin tarkeimpia.

Aanieristys ei hostelleissa toisinaan ole kovin hyva, mutta matkustankin aina korvatulpat
mukanani. Nukkumarauha on minulle niin tarkea asia, etten yleensa yovy hostellien ryh-
mahuoneissa, vaan valitsen hostellista yksityishuoneen. Naissa privaattihuoneissa on
usein jaetut kylpyhuone- ja wc-tilat muiden majoittujien kanssa yhteisten oleskelu- ja keit-
tidtilojen lisaksi. Talla tavoin paasen kokemaan seka hostellien rentoa, yhteisollista ilma-

piiria etta yksityisyyttd majoittuessani.

Hostelling Internationalin missiossa (Hostelling International 2016) mainitaan, etta hostellit
eivat ole pelkkid ydépymispaikkoja, vaan hauskoja, kulttuurillisesti antoisia paikkoja joissa
voi tavata uusia ihmisia. Yhteistydssa kansallisten hostellijarjestdjen kanssa Hostelling
International pyrkii siihen, ettad hostellit sijaitsevat inspiroivissa, erilaisissa ja epatavallisis-
sakin paikossa, seka tarjoavat turvallisen ja ystavallisen ydpymisympariston ja hyvan vas-
tineen rahalle. Sovittujen laatuvaatimusten tayttdminen ja hyvien yéunien tarjoaminen ovat
myds Hostelling Internationalin tavoitteina hostelleille. Suomen Hostellijarjestolta kayttooni
saamassa minimistandardit esittelevassa listauksessa (Suomen Hostellijarjestd 2014)
mainitaan, etta kaikki ovat tervetulleita hostelliin. Syrjintaa tai vahvaa aatteellisuuden

esiintuomista ei sallita.

Hostellimajoituksiin viitataan usein pitkakestoisina, keskimaaraiset viipymat ovat hostelli-
majoittujilla usein pidempia kuin muilla matkailijaryhmittymilla (mm. Hecht & Martin 2006;
Nash, Thyne & Davies 2006; Brochado & Rita 2015). Majoitusyrittdjan kannalta pidemmat

viipymat ovat yleensa hyva asia. Hallinnollista ty6td on vdhemman, ponnisteluja vuode-
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paikan myymiseksi tarvitaan vahemman, ja usein liinavaate- ja pyyhekuluissakin saaste-
tdan. Kun majoittujat eivat vaihdu niin usein, tamakin osaltaan helpottanee tuttavuuksien

solmimista ja yhteisollisyyden muodostumista.

2.7. Hostellit tanaan ja tulevaisuudessa

Kesdkuussa 2016 Suomessa on hostelleja eri laskentatavoista riippuen joitakin kymme-
nia. Suositun ja hyvin kattavasti majoituskohteita sisaltdvan majoitusvaraussivuston Boo-
king.comin mukaan hostelleiksi luokitellaan heidan sivustollaan 60 majoituskohdetta. Esi-
merkiksi bed & breakfast —paikat, guesthouset ja motellit on luokiteltu erikseen eivatka ne
kuulu tuohon lukuun. Suomen Hostellijarjestdén jdsenhostelleja on 39 kesalla 2016; kaikki
hostellit eivat ole jarjestdn jasenia. Jasenhostellien maara on pudonnut viime vuosikym-
menind. Erityisesti sdhkdisten varaus- ja jakelukanavien yleistyessa hostellit ovat 16yta-

neet muita varausvaylia kuin hostellijarjeston kanavan.

Viela vuonna 2006 silloisen Suomen Retkeilymajajarjeston paasihteeri Ari Aallon mukaan
hostelleja oli yhteensa runsaat 100, joista ymparivuotisia noin puolet (Turun Sanomat
6.8.2006). 1995 jasenhostelleja on ollut vield 151 kpl, joista noin puolet ymparivuotisia.
Huippumaara hostelliydpymisissa on koettu vuosina 1988 ja 1989, jolloin kumpanakin
vuonna Suomen Retkeilymajajarjeston hostelleissa on yopymisia ollut yli 330.000 kpl (Aal-
to 1995, 4,15). Retkeilymajajarjeston ja Hostellijarjeston luvuista huomioitakoon, etta he

ilmoittavat vain omien jasenhostelliensa lukuja.

Yli 20 vuodepaikan majoituskohteilla on tilastolain mukainen tietojen toimittamisvelvolli-
suus Tilastokeskukselle (Tilastokeskus 2016c¢), joka kayttaa tietoja matkailun seurantaan
ja edistamiseen. Tilastokeskuksen perusluokittelu majoitustyypeille on hotellit, leirintdalu-
eet tai muut majoitusliikkeet. Muita majoitusliikkeitd on Suomessa ollut viime vuonna Ti-
lastokeskuksen PX-Web-tietokannan mukaan 505 kpl, tdma luku sisaltada toki paljon mui-
takin kuin hostelleja. Myds hostelli-kasitteen valjyys ja muutokset yksittdisten majoitusyri-
tysten toiminnassa tekevat mahdottomaksi vertailla tarkkoja hostellien tilastolukuja vuo-

sien saatossa.

Muualla Euroopassakaan ei lukujen vertailu helppoa ole. Johtava hotellien ja muiden ma-
joituskohteiden arviointi- ja konsultointiyritys HVS toteaa hostellisektorin vertailun olevan
vaikeaa, koska yhteistd benchmarking-jarjestelmaa ei ole (HVS 2013). Osaltaan tdhan on
vahvasti vaikuttanut se, etta Euroopan hostellimarkkinat tyypillisesti ovat olleet yrittajave-
toisia tai vahvasti alueellisia pienia ketjuja. Operationaalinen tieto on nain sailynyt pitkalti

luottamuksellisena, mukaan lukien vuodepaikkojen maara. (HVS 2014.) HVS onkin alka-
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nut kerata itse tiettyja markkinalukuja kutsumalla suurempia hostellioperoijia mukaan luo-
vuttamaan avainlukuja toiminnastaan. Euroopan suurimpia operoijia ovat HVS:n mukaan
(2014) A&O 14.000 vuodepaikallaan 25 hostellissa, Meininger 8.000 vuodepaikallaan 17

hostellissa ja Generator 12 hostellin 5.000 vuodepaikallaan.

Koska hostelleissa on ryhmahuoneita, on huonemaarien sijasta tarkoituksenmukaisempaa
tarkastella vuodepaikkojen maaraa hostellien kokoluokkaa katsottaessa. Suurin Suomen
hostelli on Domus Academica Helsingissa. Hostellikaytossa se on vain kesaisin ja toimii
muulloin opiskelija-asuntolana, tama osaltaan selittda suurta kokoa. Domus Academicas-
sa on 325 huonetta ja 600 vuodepaikkaa. Ymparivuotisesti avoinna olevista hostelleista
suurin on Turun Laivahostel Borea 290 vuodepaikallaan 130 hytissa. Suomen pienimman
hostellin maaritteleminen on vaikeaa: muutaman huoneen ja muutaman kymmenen vuo-
depaikan hostelleja kuitenkin 16ytyy useita. Suomen Hostellijarjeston jasenhostelleista
pienin on Vaihelan tila Joutsassa (Hanelius 30.6.2016). Tassa maatilamatkailukohteessa

on 14 vuodepaikkaa.

Booking.com —sivuston luokituksen mukaiset hostellit ovat hyvin erityyppisia. Esimerkiksi
Turusta I6ytyy laivahostelli, Vantaalla entinen avovankila on muunnettu hostelliksi ja Sa-
vonlinnassa vanha pappilarakennus. Rakennuksen kayttotarkoituksen muutos on tyypillis-
ta hostelleille Suomessa. Osa on rakennettu kayttotarkoituksenaan alun perinkin hostelli-
toiminta, mutta usein esimerkiksi kannattamaton hotellitoiminta on paattynyt ja palveluta-
soa on muokattu hieman vaatimattomammaksi. Vaikkapa sisdankirjautuminen voidaan
hoitaa kokonaan itsepalveluna, tai osittain rajoitettuina vastaanottopalveluina. Nain toimii

esimerkiksi majoituspalveluyrittdja Forenom joissakin kohteissaan.

Uusia hostelleja avataan Suomessa harvakseltaan, mutta Helsinkiin avataan tana vuonna
perati kaksi hostellia lahes samaan aikaan: Forenom avasi 1.8.2016 Pitajanmaelle 116
huoneen ja yli 200 vuodepaikan hostellin, jonka asiakaskunnaksi yritys tavoittelee niin
yritysasiakkaita kuin asuntoa hakevia opiskelijoitakin (Forenom 2016). Kalevankadulle
avataan lokakuussa The Yard Hostel. Lisdksi Rovaniemelle avataan marraskuussa Hostel
Café KOTI.

Forenom on muutamassa vuodessa avannut Suomeen yhteensa yhdeksan hostellia; paa-
kaupunkiseudun lisaksi Keravalle, Ouluun ja Kuusamoon. Kuten luvussa 2.5 esitin, hostel-
li-nimikkeen sopivuudesta voi Forenomin tapauksessa olla montaa mielta, mutta Forenom
on ainoa hostellien ketjuuntumiseen rinnastettava majoittajayritys Suomessa. Tosin yrityk-
sella on paljon muitakin majoitusmuotoja palvelutarjonnassaan, eika yritys varsinaisesti

profiloidu hostelliyrittajaksi.
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Matkailualan tutkimusyhti® Phocuswrite tutki vuonna 2015 globaalia hostellimajoitusmark-
kinaa. Tutkimus suoritettiin Hostelworldin, kansainvalisen hostellivarausportaalin toimek-
siantona. Merkittava I0ydos oli, ettéd yhdeksassad kymmenesta hostellista nykyisin on yksi-
tyishuoneita perinteisten jaettujen huoneiden lisaksi. Perati 57% hostellien huoneista ol
viime vuonna yksityishuoneita, ja hostellit investoivat erityisesti huoneiden ja yleisten tilo-
jen suunnitteluun, lisdarvoa tuoviin palveluihin sekd myds vuodekapasiteetin lisddmiseen.

(Hostelworld group 2016.)

18-34 —vuotiaat asiakkaat olivat Phocuswriten tutkimuksen mukaan suurin kohderyhma
hostelleille. Verrattuna muihin majoittujaryhmiin hostellimajoittujat erottuivat intohimollaan
itse matkustamista kohtaan. Online-varaukset muodostivat hostellien huonetuotoista kaksi
kolmasosaa vuonna 2014, kun hotelleilla tuo luku oli 40% tutkimuksen mukaan. Pho-
cuswright ennustaa 7-8% lilkkevaihdon kasvua vuoteen 2018 mennessa hostelleille kan-

sainvalisesti. (Hostelworld group 2016.)

Phocuswriten tutkimuksesta kavi ilmi, etta hostellimajoitus on siirtymassa ryhmahuoneista
yksityishuoneiden suuntaan. Vuodekapasiteetti on myos kasvamassa, joten voitaneen
vetaa johtopaatds, etta hostellien koko on talldin myos kasvamassa. Pohjoismaisena esi-
merkkina naista trendeista mainittakoon Generator-hostelliketju. Muutama vuosi sitten
avatussa Kédpenhaminan Generator-hostellissa on 91 yksityishuonetta, ja yhteensa vuo-
depaikkoja 662. Kesakuussa 2016 avatussa Tukholman yksikdssa on 117 yksityishuonet-

ta ja yhteensa 796 vuodepaikkaa.

Toisaalta voi miettia sitd, mita hostellien koon kasvamisesta voi seurata. Musa & Thiru-
moorthi (2011, 104-105, 108, 112) selvittivat tutkimuksessaan Aasian parhaaksi reppu-
reissaajien hostelliksi 8anestetyn The Red Palmin menestystekijéita. Henkildkunnan ja
asiakkaiden valinen vuorovaikutus todettiin erittain tarkeaksi, kodinomaisuus ja tuntuma
yksilGllisesta palvelusta samoin. Henkildkunta tunsi asiakkaat nimelta ja otti heidat 1ahes
perheenjasenikseen. Hostellissa oli vain 13 vuodepaikkaa, mutta yhteiset oleskelutilat
olivat silti suuret henkildkunnan ja asiakkaiden valisen vuorovaikutuksen lisddmiseksi.
Useiden satojen vuodepaikkojen hostellissa nain henkilokohtaiseen vuorovaikutukseen ei

liene mahdollisuutta.

Hostellin koolla ei sinansa nayttaisi olla suurta merkitysta varauspaatosta tehtaessa.
Hecth & Martin (2006, 73) totesivat tutkimuksessaan, etta puhtaus, sijainti, henkil6kohtai-
nen palvelu, turvallisuus ja muut hostellin palvelut kuten pesula ja nettiyhteys ovat tar-
keimpid ominaisuuksia paatosta tehtaessa. Kun vertailtiin kahta samantapaista hostellia,

hinnalla oli talléin merkitysta varauspaatokseen.
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Palkittu matkabloggaaja Kash Bhattacharya on matkustanut viimeiset kuusi vuotta tyylik-
kaasti, mutta budjettitietoisesti Budgettraveler-sivustonsa luonnehdinnan mukaan. Bhat-
tacharya kirjoittaa blogissaan nakemyksiaan siita, millainen tulevaisuuden hostelli on. Han
mainitsee luksushostellit tarkedna trendina: nyt ja [&hitulevaisuudessa maailmalla avataan
hostelleja, joissa on upeita baareja, uima-altaita katoilla ja elokuvateattereita. Valinnan
mahdollisuus ryhmahuoneen ja yksityishuoneen valilla on itsestaanselvyys. Luksushostel-
lit tarjoavat mieleenpainuvan asiakaskokemuksen monella eri tasolla niin designin, muka-
vuuden, mahtavan henkildkunnan kuin tapahtumatarjonnankin muodossa. Bhattacharya
kiteyttaa, etta luksushostellissa yhdistyvat parhaat elementit eri majoitusmuodoista. (Bhat-
tacharya 2015.)

Luksushostellitrendia hyddyntaa myos tanskalainen ARP Hansen, jolla on entuudestaan
12 hotellia ja huomattava markkinaosuus Kéopenhaminan hotellimajoituksesta. Ensim-
mainen ketjun hostelli avataan ensi vuonna niin ikdan Kéopenhaminaan. Terastaloksi kut-
suttuun entiseen metallityontekijoiden liiton paakonttoriin tulee 235 huonetta, ja 2-6 hen-
gen huoneissa on yhteensa perati 1 154 vuodepaikkaa. Ketju sanoo tiedotteessaan hyo-
dyntavansa talon historiaan sopivaa industrial chic —teemaa, ja asettavansa hostelleille
uuden tason modernilla cityhostellillaan. (ARP Hansen 2016.) Mielenkiintoista on myos
se, etta ketju on nahnyt markkinaraon hostellille, vaikka ketjulla on jo kaksi Wakeup-

budjettihotellia Kodpenhaminassa.

Bhattacharya mainitsee blogissaan erottautumisen tarkeyden: matkustamisesta tulee en-
tistd personoidumpaa ja oman erikoisalueensa Iéytdminen on hostelleillekin tarkeaa.
Sveitsissa on kylpylahostelli, Bulgariassa taidehostelli ja Portugalissa viinihostelli. Syner-
gioita voidaan 16ytaa yhteistydbkumppaneista: Generator-hostellissa Berliinissa toimi Urban
Outfitters —vaatekauppa. (Bhattacharya 2015.) Generator-ketju ja Urban Ouftfitters ovat
tehneet yhteisty6td myods muualla. Barcelonassa Urban Oulffittersin tapahtuma on isanndi-
ty Generator-hostellissa ja Urban Ouffittersin kilpailupalkintona on voinut saada majoitus-

lahjakortin Generator-hostelliin.

Kestavan kehityksen nakokulmasta vastuullisuus ja ekologisuus ovat tarkeita huomioida
omassa liikketoiminnassaan myos majoitustoiminnassa. Naista voi muodostaa itselleen
kilpailuvaltin ja erottautumistekijan. Myos tyo- ja elinkeinoministerion julkaisemassa mat-
kailun tiekartassa vuosille 2015 — 2025 mainitaan Suomelle tarkeaksi kehityskohteeksi
kestavan matkailun periaatteet (Ty0- ja elinkeinoministerid 2015, 27). Vastuullisuus koros-
tuu myds eraan ystavyskolmikon suunnitelmissa avata Jyvaskylaan — viimeisimpien suun-
nitelmien mukaan Helsinkiin — hostelli, jossa kehitysvammaiset voisivat tyollistya oikealla

palkalla (hostellijollaonvalia.blogspot.fi). Hostelling Internationalilla ja sen maakohtaisilla
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paikallisjarjestdilla on kestavan kehityksen strategia. Suomen Hostellijarjestd sitoutuu sen
mukaisesti vahvistamaan vastuullisuutta ymparistén, ihmisten ja talouden nakékulmista

osana toimintansa kehittdmista (Suomen Hostellijarjestd 2016b).

Ekohostelleja 16ytyy jo eri puolilta maailmaa, mm. Helsingista (www.ecohostel.fi), Chilesta
(www.ecohostel.cl) ja Thaimaasta (www.ecohostelphuket.com). Phuketin Ecohostel mai-
nitsee hostellissa kaytettavan kierratettyja materiaaleja ja orgaanisia raaka-aineita. Mita
kotimaisen Eco Hostel Inspiralin ekologisuus on konkreettisesti, jaa nettisivuston perus-
teella hieman hamaran peittoon. Chilen EcoHostelissa taas kuvataan tarkasti, kuinka eko-
logisuus konkretisoituu heidan tapauksessaan: he esimerkiksi myyvat kierratysmateriaa-
leista tehtyja t-paitoja, kayttavat aurinkoenergiaa ja jarjestavat matkoja lisdtdkseen ihmis-
ten ekologista tiedostavuutta. Uusiokayttéon voi paatya heilla vaikkapa vanhasta ovesta

tehty poyta.

Yhteisollisyys, kokemusten ja seuran jakaminen ovat aina olleet hostelliaatteen kantavia
voimia. Vaikka yksityishuoneet yleistyvatkin hostelleissa, ryhmahuoneet eivat uskoakseni
katoa hostelleista tulevaisuudessakaan — ryhmahuoneissa majoittuminen on hostellitoi-
minnan ydintekijoita. Yhteiset keittiotilat ovat myds tarkeita, niissa jaetaan niin seuraa,
kokemuksia kuin ruokaakin. Koska hostellitoimijat ovat perinteisesti olleet pienia, yrittaja-
vetoisia tahoja, hostellituote on sailynyt hyvin monimuotoisena eika standardituotteena.
Painvastoin, kilpailussa parjatakseen hostellit hakevat uusia erottautumistekijéitd mm.

erilaisten teemojen kuten designhostellien myéta.

Nopeiden yhteyksien aikana matkailijat jakavat kokemuksensa salamannopeasti, niin hy-
vassa kuin pahassa. Nopea ja ilmainen nettiyhteys onkin itsestaanselvyys menestyvalle
hostellille. Teknologian kehittyminen on muuttanut reppureissauskulttuuria. Matkan suun-
nittelua ja muutoksia suunnitelmiin tehddan netissa seka sosiaalisen median kautta, kave-
reiden olinpaikan ja suositusten mukaan jopa matkalla ollessakin. Positiivisia kokemuksia
henkildkunnan ja muiden asiakkaiden kanssa, yllatyksellisyytta ja odotusten ylittamista —
nailla elementeilld matkailija haluaa jakaa kokemuksensa. Kuten Bhattacharya toteaa,
jokainen asiakas on brandisi potentiaalinen lahettilas, kiitos sosiaalisen median (Bhat-
tacharya 2015).

Muunneltavuus on my0s hostellin varteenotettava menestystekija tulevaisuudessakin.
Nopeissa toimintaympariston ja kilpailun muutoksissa huonekonfiguraatiossa tulee huo-
mioida erilaiset asiakastarpeet — tietysti hostellin segmentointi huomioiden. Neljan hengen
ryhmahuonetta voi markkinoida myos perhehuoneena. Samaa huonetta voi myyda niin

neljalld vuodepaikalla kuin yhtena neljan hengen huoneenakin. Tilankayton tehokkuutta
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lisda esimerkiksi se, etta osa huoneen vuoteista on pois taitettavissa paivan ajaksi. Liiku-

teltavat kalusteet lisdavat myos huoneen kayttétarkoitusmahdollisuuksia.

Uskon, ettd jatkossa on yha vaikeampi tehda eroa eri majoitusmuotojen valilla. Majoitus-
tarjonta monipuolistuu entisestaan, ja kasitteet seka rajanvedot hamartyvat. Talloin ei lie-
nekaan oleellista erottaa, onko majoituspaikan nimike vaikkapa budjettihotelli vai hostelli,
huoneistohotelli vai itsepalveluhotelli. Oleellisempaa lienee, ettd majoituspaikka 16ytaa
itselleen oikean asiakassegmentin Kilpailijoista erottautumiseksi, ja toimii johdonmukaises-
ti oman konseptinsa mukaisesti. Uskon myds, ettd majoitustarjonnan monipuolistuessa
myds hostellien asiakaskunta laajenee entisestdan. Reppureissaajat-nimike ei sovi enaa
kaikkia hostellimajoittujia kuvaamaan. Tasokkaampien hostellien ja yksityishuoneiden
maaran lisdantyessa yha vanhemmat ikaryhmat I6ytanevat hostellit. Kyse on enemmankin
elamantavasta ja elamysten etsimisesta. Jakamistalouden aikakaudella halutaan jakaa

myos kokemuksia.
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3 Feasibility study eli toteutettavuustutkimus majoitustoiminnassa

Tassa luvussa esittelen ammattimaisen hanketarkastelun muotoja majoitustoiminnassa,
Iahinna uusien majoitushankkeiden yhteydessa. Opinnadytetydssani tarkastelen erityisesti
sita, onko Yrjénkatu 38:n huoneisto mahdollista muuttaa toiminnallisesti ja taloudellisesti
kannattavaksi hostellitoimintaa varten. Esitan tassa luvussa myos hostellien kannattavuu-

teen yleisesti vaikuttavia tekijoita.

3.1. Feasibility-termeja

Englanninkielinen sanapari feasibility study maaritellaan teoksessa New Oxford Dictionary
of English (1998, 670) seuraavasti: ehdotetun suunnitelman tai menetelman kaytannaélli-
syyden arviointi. Angelo & Vladimir (2011, 190) maarittelevat feasibility study —termin nain:
kehittajien tilaama ja konsulttien valmistama tutkimus, jossa maaritelladn potentiaalinen
menestys ehdotetulle hotellille ehdotetulla paikalla. Hotel & Leisure Advisors (H&LA 2016)
mainitsee, etta feasibility studya voidaan kayttdd myds olemassaoleviin majoituskiinteis-

téihin, joihin harkitaan merkittavid muutoksia.

Yim Gee (2008, 200) taas kuvaa feasibility studyn tarjoavan merkittavaa tietoa paatdksen-
tekoa varten siita, onko (hotelli)suunnitelma pateva taloudellisin termein. Rushmore &
Baumin (2001, 25) nakdkulma aiheeseen on laajempi: majoitusalalla kaytetdan useita
termeja kuvaamaan prosessia, jossa ennustetaan tuottoja ja kuluja majoituskohteelle ja
arvioidaan kohteen markkina-arvoa. Feasibility studyn lisdksi Rushmore & Baum listaavat
myds mm. termit market study, market studies with financial projections, market demand
studies, economic studies, economic feasibility studies. Heidan mukaansa naiden termien

mukaiset tutkimukset muodostavat yleensa samanlaiset lopputulokset.

Kotimaisen asiantuntija Martti Palonperan mukaan (Palonpera, a) lahestymistapoja ja ni-
mikkeitd majoitushanketarkasteluille on kolme: a) markkinatutkimus ja taloudelliset las-
kelmat (feasibility report tai market study with financial projections); b) markkinatutkimus ja
arvon arviointi (market study and valuation); c) toteutettavuusselvitys ja toteutettavuustut-
kimus (pre-feasibility study ja feasibility study). Feasibility study on Palonperan mukaan
laajin kasite, ja feasibility studyssa tarkastellaan majoitushanketta kolmelta kannalta: onko
hanke mielekas toiminnallisesti, taloudellisesti ja rahoituksellisesti. Suppeimmassa feasibi-
lity reportissa ei oteta huomioon hankkeen rahoitusta, ja katsotaan hanketta yleensa ope-

raattorin ndkdkulmasta (Palonpera 28.4.2016).
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Yrjénkatu 38 tapauksessamme Palonperan termistdn mukaan kyse on feasibility reportis-
ta. Laajempi feasibility study ottaisi kantaa kiinteiston rahoitukseen, investointitarpeisiin ja
paaoman tuottavuuteen (Palonpera a). Meidan tapauksessamme ei kuitenkaan kiinteis-
toinvestointeja tehda, koska kyseessa on Suomen Hostellijarjeston omistuksessa oleva
huoneisto asunto-osakeyhtidssa. Selvyyden ja yhtenaisyyden vuoksi kdytdn omassa
opinnaytetydssani yleisesti paatermia feasibility study, ja olen valinnut siitd johdannaisia
Martti Palonperan kayttaman termiston mukaan. Yhta ainoaa totuutta ei ole siita, millainen
feasibility studyn rakenteen tulee olla, mutta esitan kaksi esimerkkia feasibility studyn ra-
kenteesta liitteina (liitteet 1 ja 2). Ensimmainen on Martti Palonperan esittelema malli (Pa-
lonpera, 2016) ja toinen majoitusalan konsulttiyhtio Hotel & Leisure Advisorsin (H&LA)

malli.

3.2. Feasibility studyn tarkoitus ja sen kayttajat

Ensimmaiset kassavirtaperusteiset mallit tarkastella hotelli- ja muiden matkailua palvele-
vien kiinteistohankkeiden mielekkyytta saivat alkunsa Pohjois-Amerikassa noin 50 vuotta
sitten. NyKkyisin niita sovelletaan kautta maailman (Palonpera, a). 1970-luvulla hotellipro-
jekteihin oli helposti saatavilla rahoitusta. Muutkin tekijat, kuten verohelpotukset, hallituk-
sen luomat kannusteet ja ylikuumentunut talous johtivat mittavaan hotellien ylirakentami-
seen. Taman seurauksena monia hotelleja meni konkurssiin, tai niitd suljettiin heti avaa-
misensa jalkeen. (Rushmore & Baum 2001, 24.) Havahduttiin siihen, etta hotelliprojekteja

on valmisteltava huolellisemmin.

Hospitality Today An Introduction —teoksessa kuvataan feasibility studyn vaiheita (Angelo
& Vladimir 2011, 180-182). Hotellin paikan valinnan jalkeen tehdaan hanketutkimus. Tama
tutkimus koostuu markkinatutkimuksesta ja taloudellisesta analyysista, jotta voidaan maa-
ritelld mahdollinen sijoituksen takaisintuotto. Tutkimus voi auttaa sijoittajia paattamaan,
onko heidan harkitsemansa hotelliprojekti taloudellisesti elinkelpoinen. Hanketutkimus
maarittelee potentiaalisen asiakasmarkkinan koon ja laajuuden. Ei ole jarkevaa rakentaa
hotellia ilman, ettd ensiksi varmistetaan riittdvan markkinan olevan olemassa, mydskin
markkinan kokoon ja erityispiirteisiin tutustutaan. Tutkimuksessa pyritdan selvittdmaan,
millainen hotelli todenndkdisimmin menestyy valitulla paikalla, ja millaisia asiakkaita se
todennakdisesti houkuttelee. On tutkittava, kuinka paljon nama asiakkaat ovat halukkaita
maksamaan majoituksesta, ja millaisia huonekayttoasteita voidaan odottaa. Lisaksi on
selvitettava, millaisia kilpailijoita hotellilla on ja missa ne sijaitsevat, seka suunnitellaanko

alueelle muita hotelleja.

33



Angelon ja Vladimirin nakékulma on omistajan — he tarkastelevat, kuinka potentiaaliset
omistajat voivat hydtyd hanketarkastelusta. Omistajat voivat kayttaa hanketarkastelua
saadakseen rahoitusta hotelliprojektilleen, sekd neuvotellakseen franchising-sopimuksia
hotellin operointia varten, vuokraukseen tai management-sopimuksiin. Management-
sopimuksessa hotelliyritykselle maksetaan siitd, ettd se ottaa vastuulleen hotellin paivittai-
set operatiiviset toiminnot. Hanketarkastelu voi myos ohjata suunnittelijoiden ja arkkiteh-
tien tyota, samoin se voi auttaa hotellin johtoa muodostamaan operointi- ja markkinointi-
suunnitelmia. Myds budjetointi ja rahoituksen suunnittelu voi helpottua. (Angelo & Vladimir
2001, 181-182). Sijoittajat taas yleensa hakevat tuottoa sijoittamalleen padomalle (Rush-
more 2011).

Hanketarkastelut tehdaan yleensa luotonantajien, sijoittajien, franchising-operoijien tai
management-sopimusyhtididen aloitteesta. Usein tarkastelun suorittava henkilo tai henki-
16t ovat itsenaisia konsultteja. Ei kuitenkaan ole epatavallista — ainakaan Yhdysvalloissa —
etta jokin toinen edella mainituista aloitteentekijoista tekee myds oman hanketarkastelun-
sa vertailun vuoksi. HVS (Hotel Valuation Services) International, PricewaterhouseCoo-
pers ja H&LA ovat eraita nimekkaimpia hanketarkastelun kansainvalisia asiantuntijoita ja
feasibility studyn tekijoita. Feasibility studyssa voi olla myoés eri variaatioita majoituskoh-

teen koon ja toteutuksen suhteen, jotta I0ydettaisiin ihanteellisin ratkaisu (H&LA 2016).

Hanketarkastelun lopputuotos on kirjallinen raportti, jossa yleensa on kuvattuna seuraavat
osa-alueet (Angelo & Viadimir 2011, 182-184): markkina-alueen erityispiirteet, paikan ja
alueen arviointi, kilpailija- ja kysynta-analyysit sek& ehdotetut tilaratkaisut ja palvelut.
Myds taloudelliset arviot ovat olennainen osa raporttia: tuotot ja kulut perustuen hotellin

tyyppiin ja tarjottaviin palveluihin, sekd asiakkaiden kysyntaarvioon.

Angelo ja Vladimir mainitsevat (2011, 184-185), etta tuotot ja kulut -kohdassa hanketar-
kastelujen muodot vaihtelevat. Joskus esitetdan vain tulos operatiiviselle katteelle saakka
(GOP, gross operating profit). Toisinaan esitetdan laajempi malli: kiinteiden kustannusten
arvio, jossa huomioidaan esimerkiksi verot, vakuutusten kulut, seka vieraan padoman
aiheuttamat korkokulut ja arvonalennus. Joskus myos esitetaan analyysi odotetusta paa-
oman tuotosta (return on investment, ROI). Vasta analyysi, joka siséltda ROIl-laskelmat,

on todellinen feasibility study Angelon ja Vladimirin mukaan.

Oma ratkaisuni tutkimuksessani oli edetd GOP-tasolta viela eteenpain: EBITDA (Earnings
Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization) ilman kalusto- ja laitereservia —
tuloslaskelman riville saakka. Vuokrat, vastikkeet ja vakuutukset ovat tarkeita kuluja huo-

mioida tapauksessamme, ilman naita ei toiminnan tuloksellisuudesta viela voi vetaa riitta-
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via johtopaatdksia. Lisaksi halusin tuoda esille nakdkulman kalusto- ja laitereservista, jota

ei yleensa suomalaisissa tuloslaskelmissa huomioida.

Teoksessa Developing Hospitality Properties and Facilities Trevor Wardin kuvaama
feasibility-metodologia (2004, 23) on paapiirteissdan samankaltainen kuin Angelon ja Vla-

dimirin:

- paikan arviointi

- markkinatutkimus

- olemassa olevan tiedon tarkastelu

- taloudellinen analyysi: volyymi, hinnat ja tulot, kustannukset, tuotto-odotukset
- raportointi

- johtopaatdkset

Ward selventaa myds (2004, 24), miksi hotellien kehitysprojekteihin on kiinnitettava eri-
tyista huomiota. Hotellit ja muut majoituskohteet ovat hybrideja, kiinteistdn ja liiketoimin-
nan yhdistelmia. Hotelli rakennetaan tarkkaan rajattua ja maariteltya majoitustoimintaa
varten, ja rakennuksen suunnittelijan taytyy pitaa tama erityispiirre mielessaan koko ajan.
Jos kyse olisi toimistorakennuksesta, suunnitteluvaiheessa tuskin kiinnitettaisiin erityisesti
huomiota siihen, soveltuvatko tilat erityisesti vaikkapa pankille, vakuutusyhtidlle — tai edes

hotelliyrityksen paakonttorille.

Hotellin suunnittelu voi olla hyvin monimutkaista. Millaisia nakymia hotellihuoneista avau-
tuu, miten sijoitetaan valokatkaisijat, kuinka tavarantoimitukset suoritetaan ilman etta ho-
telliasiakkaat hairiintyvat? Myoskin itse liiketoiminta on monimutkaista. Suuressa kiinteis-
t6ssa saatetaan suorittaa tuhansia liikketoimintoja paivittain, ja yhta lailla tuhannet ihmiset
saattavat likkua paivan aikana ympariinsa suurimmissa hotelleissa. Naista syista hotellin
suunnittelu on hyvin yksityiskohtaista, ja sita tulee ohjata tarkkojen markkina-analyysien ja

taloudellisten laskelmien muodossa. (Ward 2004, 24.)

Feasibility study on arvio tarjonnasta ja kysynnasta seka markkinoihin vaikuttavista teki-
jOista. Se on myos arvio siita, kuinka ehdotettu majoitusprojekti sopii markkinoille ja hyo-
dyntaa niita voitollisen liiketoiminnan saavuttamiseksi. Feasibility study on Wardin mukaan
(2004, 41-42) 25% tietoa, 25% kokemusta ja paattelya, 25% maalaisjarkea ja 25% analy-
sointia. Tarras (1990, 53) nimeaa kolme tarkeinta tekijaa feasibility studyn tarkkuuden ja
oikeellisuuden kannalta: kayttdaste-ennusteen, keskihintaennusteen seka nettotuottoen-
nusteen. Monet muista feasibility studyn ennusteista ovat muodostettavissa kayttdasteen

ja keskihinnan kautta, usein prosenttikertoimilla.
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Feasibility studyn tulkitsijan ja kayttajan taytyy ymmartaa siina kaytetty metodologia, ana-
lyyttiset tekniikat, seka se, mita feasibility studyyn sisaltyy ja mita ei (Raleigh & Roginsky
1999, 137). Tama ei kuitenkaan yksin riita, paikallisten markkinoiden erityispiirteiden tun-
teminen on tarkeaa. Patevan, paikalliset olot tuntevan konsultin kayttdé on suotavaa majoi-
tusprojektia suunniteltaessa — mita laajemmasta projektista on kyse, sitd enemman asian-

tuntemusta tarvitaan.

Tuotettaessa feasibility studyyn liittyvia laskelmia USALI:n (Uniform System of Accounts
for the Lodging Industry) mallit ovat laajalti kaytossa maailmalla. USALI standardisoi ter-
minologiaa, kulu- ja tuottolaskelman kirjauksia, avainlukuja ja niiden suhteita, seka tekee
majoitusalan laskelmista kansainvalisesti vertailtavia. Malli eroaa suomalaisesta tuloslas-
kelmasta ainakin siina, ettd Suomessa tuloslaskelmassa ei jaeta hotellin toimintoja osas-
toittain kuten USALI:n mallissa. USALI:n mallien tuottama tieto helpottaa johdon paatok-
sentekoa, ja Suomessakin Suomen Hotelli- ja Ravintolayhdistys (HRY) ja Hotelli- ja Ravin-
tolaneuvosto (HRN) — nykyisin Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry — harkitsivat jo
1970-luvulla USALI:n ottamista kayttoon kansalliseksi suositukseksi hotelleille. Aikeesta
kuitenkin tuolloin luovuttiin. Hotellit kehittavat edelleen omia sisaisia raportointisovelluksi-
aan, vaikka USALI:n mallit ovat jo olemassa ja olisivat hyddynnettavissa. (Palonpera
2016.)

Esitan kuviossa 4 joitakin mahdollisia tahoja, jotka voivat hydtya Feasibility studyssa tuo-

tetusta materiaalista. Kukin projekti on erilainen, eivatka kaikki esittdmani tahot joka majoi-

tusprojektissa esiinny.
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Kuvio 4: Feasibility studyn mahdollisia kayttajia ja hyddyntajia

3.3. Feasibility study Suomessa

Suomessa hotellien ja muiden majoituskohteiden hanketarkasteluja ammattimaisimmin
tekevat Hospitality Investment Advisor HIA ja Christie + Co. Hankeosallisia ovat HIA:n
mukaan (Palonpera, a) esimerkiksi lainoittajat, takaajat, avustuslahteet, oman paddoman
sijoittajat seka kunnalliset paattajat. Myos erilaiset kehittajat, kuten kiinteistokehittajat ja
kehitysyhtiot, ovat usein mukana hankkeissa. Majoitusoperaattorit, eli vuokralaiset tai ma-

nagement-yhtiot, ovat myds oleellinen osa majoitushankkeita.

Selvitin Palonperalta (Palonpera 28.4.2016), miten majoitushankkeet yleensd Suomessa
alkavat. Erilaisia tapoja on useita. Kiinteistokehittajat voivat huomata tilaisuuden olemassa
olevassa kiinteistdssa, jota Idahdetdan muuntamaan hotelliksi. Cumulus Meilahti ja Indigo
Hotel Helsingissa ovat tuoreimpia esimerkkeja toimistotilojen muuntamisesta hotelliksi.
Aloite voi tulla myos kiinteistojen omistajilta, jotka miettivat kiinteistojensa jalostamista ja
kehittamista. Majoitushanke voi alkaa myos kunnan ja kaavoittamisen intresseista, kun
halutaan kehittda matkailua. Joskus my0s itse hotellioperaattori on kiinnostunut hankkees-
ta ensimmaisend, esimerkiksi saadakseen tai yllapitddkseen markkinaosuuttaan paikka-

kunnalla. Norjalaissijoittaja Arthur Buchardt on ollut aktiivinen hotellihankkeissaan Suo-
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meen; huhtikuussa uutisoitiin hadnen hankkeensa etenemisesta Helsingin Hakaniemenran-
taan (Salmela 14.4.2016). Buchardt on myos lokakuussa Helsingin Jatkasaareen avatta-

van Choice-hotellin rakennuttaja.

Suomen matkailuteollisuuden mielenkiinto kassavirtaperusteisia hanketarkastelutapoja on
ollut Palonperan mukaan olematonta. Osasyyna tahan lienee kolmen hotelliketjun (S-
ryhma, Restel ja Scandic) erittain vahva asema Suomen markkinoilla. Nailla ketjuilla on
50% osuus Suomen hotellihuoneiden maarasta, ja Helsingissa noin 70%. Huoneliikevaih-
dolla mitaten markkinaosuudet ovat vieléa korkeammat joulukuisen tilanteen mukaan
vuonna 2015. (Palonpera 2016.) Hanketarkastelu on pysynyt pienten piirien kasissa, ja
paallikkdtason tydntekijatkddn Suomen hotelleissa eivat omien kokemusteni mukaan juuri
tunne feasibility study -kasitetta. Itsellenikin tdma termi tuli tutuksi vasta opinnaytetyétani
aloittaessani. Palveluliiketoimintojen johtamisen YAMK-opinnoissani havaitsin mielenkiin-
toisena seikkana sen, ettd muilta aloilta oleville koulutovereilleni feasibility study -kasite

tuntui olevan tutumpi kuin majoitusalalla toimiville.

Kuitenkin, Palonperan (Palonpera, a) mukaan viime aikoina seka tietoisuus etta kiinnostus
hanketarkasteluja kohtaan ovat Suomessa lisdantyneet. Finprohon kuuluva Invest in Fin-
land on tehnyt merkittavaa tyota ulkomaalaisten yrittajien houkuttelemiseksi Suomeen.
Invest in Finland tuottaa tietoa Suomesta investointikohteena, seka kehittaa ja koordinoi
ulkomaisten investointien hankintatyéta (Invest in Finland 2016). Pohjoismaiden, Baltian ja
Venajan johtaja Kimmo Virtanen mainitsee myds (Christie + Co 2016, 20) Christie + Co:n
olevan mukana useissa kehityshankkeissa, joissa kansainvaliset majoitusoperoijat etsivat

Suomeen hotelleja avattavaksi vuoden 2016 jalkeen.

Matkailualan padomasijoitusten arvioidaan kasvavan vuoden 2013 1,1 miljardista eurosta
2 miljardiin euroon vuoteen 2025 mennessa Suomessa (Tyd- ja elinkeinoministerié 2015,
57). Kansainvalisten operoijien kiinnostus Suomea kohtaan saattaa lisdantyd myds turval-
lisuustekijoiden myota: esimerkiksi Invest in Finland painottaa esittelyssédan Suomen tur-
vallisuutta investointikohteena (Invest in Finland 2016). Maailmalla on tehty viime vuosina
useita terroristinyokkayksia matkailukohteisiin ja jopa hotelleihin, mutta Pohjoismaat ja
Suomi koetaan viel turvallisiksi kohteiksi. Suomea myy myos verrattain tuntemattoman
kohteen uutuusarvo, kertoo kongressimarkkinointitoimisto Finland Convention Bureaun

vetdja Mervi Toivonen Helsingin Sanomien haastattelussa (Hakkarainen 26.8.2016).
Palonpera jakaa hotellioperaattorit Suomessa kahteen paaryhmaan: merkkituote- eli yk-
koskehan operaattorit ja riippumattomat eli kakkoskehan operaattorit. Ykkoskehan ope-

raattoreilla on vahintaan yksi mutta usein useampi oma hotellibrandi. Esimerkkina S-
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ryhman Solo, Break ja Original by Sokos Hotels, Restelin Rantasipi- ja Cumulus-ketjut
seka Scandic. Kakkoskehan operaattoreilla voi olla yksittdinen hotelli tai hotelleja, mutta ei

selkeaa tuotemerkkia. (Palonpera, b.)

Suomalaisilla kiinteistosijoittajilla ja —omistajilla on ollut suuri vaikutus hotelliteollisuuden
rakenteeseen ja kehittymiseen. Kansainvalinen, Suomessakin vuosikymmenia vaikuttanut
trendi on, etta hotellien operointi ja omistus eriytyvat. Hotellien operointi on liiketoimintaa,
mutta Kiinteistdjen omistus on pitkaaikaista sijoitustoimintaa. Sijoittajataho keskittyy rahoi-
tukseen ja hotellisalkkujensa hallinnointiin. Operaattorit siis harvoin omistavat hotellikiin-

teist6aan. Talldin paaasiallinen vaihtoehto on vuokrasopimus. (Palonpera, b.)

Toimitilakiinteistdjen joukossa hotellit ovat erikoiskiinteistdja. Ainoana vuokralaisena hotel-
lioperaattori kdytannossa maksaa kiinteistdomistajan vieraan padoman koron ja kuoletuk-
sen, sekd oman paaoman tuoton. Hotellikiinteistojen erikoisluonteesta huolimatta suoma-
laiset kiinteistosijoittajat minimoivat riskinsa tarkastelemalla hotelleja kuten muita toimitila-
Kiinteistdja, ts. solmimalla vain vuokrasopimuksia. Riskin eliminoimiseen — siirtdmiseen
kokonaisuudessaan vuokralaiselle — kuuluu, ettd omistajat tekevat sopimuksen vain am-
mattitaitoisiksi ja erityisen luotettaviksi kokemiensa vuokralaisten kanssa. Hieman karijis-
taen Suomessa tahan kategoriaan yltavat vain S-ryhma, Restel ja Scandic. Muut eli suo-
malaiset kakkoskehan operaattorit eivat paase edes neuvottelemaan vuokrasopimuksista.
Heille kiinteiston omistuspakko muodostaa korkean alalle tulokynnyksen. Muutama poik-
keus on vuokrasopimuskynnyksen ylittdnyt, mutta nama tahot ovat ensin aloittaneet ja
menestyneet muussa liiketoiminnassa (esimerkiksi Royal Ravintolat, Kotipizza ja Kamp

Group) ja vasta sitten saaneet hotellien vuokrasopimuksia (Palonpera, b).

Palonperan mukaan keskittyminen ja hotellioperaattoreiden rajallinen maara rajoittaa ho-
telliteollisuutemme monipuolistumista ja kehittymista. Jos uusi hanke kilpailee "triopoliope-
raattorin” eli S-ryhman, Restelin ja Scandicin nykyisen hotellin kanssa, ei vuokrasopimus
kyseista operaattoria kiinnosta. Sama voi tapahtua kolmikosta seuraavankin kanssa. Nain
kolmas ja viimeinen operaattori voi nousta vahvaan asemaan vuokrasopimusneuvottelus-
sa. Tai hanke kuolee, silla muutkaan eivat vuokrasopimuksia saa eivatka luototustakaan
kiinteistdinvestointia varten (Palonpera, b). Yksi merkittava uusi tulokas Suomen hotelli-
markkinoille on kuitenkin palaamassa: viime vuosikymmenelld Suomesta vetaytynyt Nor-
dic Choice Hotels —ketju. Loppuvuodesta 2016 avataan Helsinkiin ja Vantaalle Clarion-
hotellit.

Kahdella suomalaisella majoituksen hanketarkasteluiden ammattilaisyrityksella, HIA:lla ja

Christie + Co:lla on ndkemyksensa siita, millaisesta majoitustuotteesta Suomessa puuttuu
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tarjontaa. Palonpera mainitsee budjettihotellit ja rajoitettujen palvelujen hotellit (Palonpe-
ra,b). Christie + Co:n Virtanen nakee eniten mahdollisuuksia joko high-end, full service

markkinoilla tai budjettimajoitusmarkkinoilla (Christie + Co 2016, 20).

3.4. Hotellien kehitysprojektit

Jotta feasibility studyn rooli hahmottuu vield paremmin, tarkastelen seuraavaksi hotelli- tai
muun majoitusprojektin kehitysvaiheita. Naita vaiheita on Yim Geen mukaan viisi kronolo-
gisessa jarjestyksessa toisiaan seuraavia. Kehitysprosessin tarkoituksena on yhdistaa
investoijat/omistajat, hotellioperaattorit seka kehittajat yhteistydhon jossa jokaisen osa-
puolen vaatimukset tayttyvat, ja lopputuloksena syntyy markkinoille sopiva majoituskohde
(Yim Gee 2008, 184-185). Kehittdja edesauttaa sopimusten syntya konsulttityyppisessa
roolissa toimimalla mm. maanhankinnan, lakien, padoman ja tyévoiman ympaérille muo-

dostuvissa kysymyksissa. Yim Geen viisivaiheinen prosessi esitetdan kuviossa 5:

Konsepti, Projektin tavoittest Varmistetaan Padtetddn Mahdolliset P
ity ja mahdolliset lakien ja konfiguraatio mm. rajoitukset Projektikazvio ja
suunnittelu ja R ik ot yleissuunnitelma
= < ongelmat sadddsten huonemaars, maankaytdlle )
aloitus Sk " 5 tehdsan
S madritell3an noudattaminen palvelut tarkistetaan
Toleueionus Ve S gnn
MU= tekemain jotka analyysiss3 SR
Feasibility study analyysia selvitetasn mukaisesti
Hankitaan maa Varmistataan Varmistataan b
ek X Arkkiteht
tehd3dn sopimukset valitaan oikeudet Lt
maankayttd- tarvittavien hotellioparaattori myGhemmalle L i
it tahojen kanssa kehitykselle valitaan
KL!SEI‘!I\IJIS_EL Hankitaan omistusrakenne
Sl tarvittavat luvat maaritelldan ja
piirustukset T st rahaitus hankitazn
péivitetddn
Konseptointi ja Tilanjako ja EnesEi Liitetdan arkkitahtuuri,

suunnitelma ja

arkkitehtuurinen design pohjapiirustus R o maisemainti ja
paatetdan tehdadn tekmse_l“pl]flelmat sisustussuunnittelu
padtetddn
M'ﬂl‘l—l‘li--ﬁ. Henhll':lﬂlfl!'l Deastopen Klnhel:._n:n
markkinointi- rekrytointi ja e huoltotoimen-
kampanjointi koulutus & pitest

Kuvio 5. Viisi hotelliprojektin kehitysvaihetta, mukaeltu Yim Geen kuvauksesta (Yim Gee 2008, 184-186)

Feasibility study -vaihe tarjoaa Yim Geen mukaan merkittavaa tietoa siitd, onko kokonais-
suunnitelma kannattava taloudellisesti. Riskien arviointi on tarked osa tata vaihetta. Yim
Gee painottaa potentiaalisen kysynnan selvittamista, olemassa olevan ja ennustetun Kil-
pailutilanteen selvittdmista seka ennustettuja tuloslaskelmia, yleensd kymmeneksi vuo-
deksi arvioidusta avaamispaivasta alkaen. Kun tosiasiat eivat ole tiedossa, taytyy kayttaa
oletuksia. (Yim Gee 2008, 200.) Vaikka Yim Gee mainitsee viisivaiheisen prosessinsa

vaiheiden olevan kronologisesti toisiaan seuraavia, kaikki vaiheet eivat aina seuranne
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toisiaan nain tdsmallisesti. Jos vaikkapa huonemaara ja palvelut ovat maaritelty ensim-
maisessa vaiheessa, saattaa feasibility studyn tulos suositella muunlaista konfiguraatiota.
Tai esimerkiksi hotellioperaattori on saattanut olla tiedossa jo aiemmassa vaiheessa pro-

sessia.

Bruce R. Barringer korostaa omassa feasibility-prosessin kuvauksessaan iteroinnin tar-
keytta. Projektin mielekkyytta on testattava koko ajan. Jos tulokset ovat haluttuja, voidaan
jatkaa prosessia. Jos taas eivat, on pysahdyttava uudelleenarvioimaan ideaa. (Barringer
2015, 72-73.) Barringerin ndkdkulma on liiketoimintasuunnitelmaan yleensa, ei pelkastaan
hotelliprojektiin liittyva. Han nostaa myds organisatorisen kannattavuuden esille: johdon

kyvykkyyden seka henkildstoresurssien riittavyyden.

3.5. Hostellien kannattavuuteen vaikuttavia tekijoita

Palvelualan yritysten tunnusmerkkeind voidaan pitda toiminnan kiinteda kapasiteettia.
Majoitusyrityksessa tama tarkoittaa sita, etta majoituskapasiteettia ei voida muuttaa tilaus-
ten mukaan eika palvelua voida tuottaa varastoon, kuten esimerkiksi tavaroiden tuotanto-
toiminnassa. Kausivaihtelu lisda kannattavuushaasteita majoitusalalla: myynnin vaihtelu
on suurta vilkkaiden ja hiljaisten kausien valilla. (Selander & Valli 2007, 11.) Forgags
(2013, 18, 21) lisda alan erityispiirteisiin sen, etta toiminnan kulut ovat korkeat ja muuttu-
vat kulut ovat matalat. Jos kulu ei suoraan liity myynnin maaraan, Forgags kutsuu sita

kiinteaksi kuluksi.

Kannattavuudella tarkoitan tassa yritystoiminnan kannattavuutta:

tulos = tuotot - kustannukset (Selander & Valli 2007, 36). Yritystoiminta on siis kannatta-
vaa silloin, kun se tuo voittoa. Majoitusyritykset kayttavat useimmiten kannattavuutensa
arvioinnissa alan yleisen kaytanndn mukaisia tuloslaskelmia. Vertailua alan muihin yrityk-
siin voi tehda esimerkiksi seuraamalla tarkeimpia kasitteita kuten liikkevaihtoa, myyntikatet-
ta, palkkakatetta ja kayttOkatetta. Kannattavuuteen voidaan vaikuttaa joko lisdamalla tuot-
toja tai alentamalla kustannuksia. Tuottoja voidaan lisatd myyntihintaa nostamalla tai
myynnin maaraa kasvattamalla. Majoitustoiminnassa tama tarkoittaa nostamalla vuode-

paikan tai huoneen hintaa, taikka myymalla useampia vuodepaikkoja tai huoneita.

Majoitusalan keskeisia operatiivisia tunnuslukuja ovat mm. keskihuonehinta, kayttoaste ja
RevPAR (revenue per available room), jonka voi laskea esimerkiksi kaavalla toteutunut
huonehinta x kayttdasteprosentti (Forgags 2013, 31). RevPAR on pelkkaa keskihuonehin-

taa tai kayttdastetta monipuolisempi tunnusluku, koska se yhdistaa niiden molempien tie-
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dot. Huonekohtainen kokonaistuotto, GOPPAR (gross operating profit per available room)

syventaa myds ajatusta hotellin kokonaiskannattavuudesta (Forgags 2013, 35).

Hotellien kayttdastetta mitataan huonetasolla, mutta hostelleissa on tarkedmpi mitata
kayttdastetta vuodepaikkatasolla johtuen painottuneisuudesta ryhmahuoneisiin. Samoin
keskihintaa hostelleissa mitataan yleensa per vuode eika per huone. RevPAB (revenue
per available bed) on tarkea tunnusluku hostelleille. HVS:n mukaan Euroopan hostelleissa
kayttOasteet usein noudattavat hotellien kayttdasteita, tai jopa ylittavat ne. Kuinka monta
vuodetta kussakin ryhmahuoneessa on, riippuu hostellin asiakassegmentoinnista, hostel-
lin koosta ja joskus myos paikallisista suunnittelurajoituksista. Ihanteelliseksi ryhmahuo-
neen kooksi koetaan usein neljan vuodepaikan huone, koska talléin hostelli voi reagoida
paremmin niin sesonkivaihteluihin kuin yksittaisten asiakkaidenkin toiveisiin. (HVS 2013.)
Optimaalisella huone- ja vuodemixilla hostellioperoija voi maksimoida tuottonsa (HVS
2014).

Jakelukustannusten merkitys on kasvanut hostelleille erilaisten sahkdisten varauska-
navien yleistyessa. Hostelworld Groupille tuotetun Phocuswriten tutkimuksen (Hostelworld
Group 2016) mukaan hostellivarauksista jopa yli 70% tehtiin vuonna 2014 online-
kanavista. Luku on huomattavasti korkeampi kuin hotellien vastaava luku, joka oli 40%
samana vuonna. Hostellivarauksiin erikoistuneilla varauskanavilla (esim. Hostelling Inter-
national, Suomen Hostellijarjestd, Hostelworld) hostelleilta veloittamat varauspalkkiot ovat
Suomessa paadsaantoisesti alempia, noin 6-12%, kun taas laajemman palveluvalikoiman
omaavien online-matkatoimistojen (esim. Expedia, Orbitz) varauspalkkiot ovat oman ko-
kemukseni mukaan jopa 25-35% per varaus. Booking.com sijoittuu varauspalkkioidensa
maarassa noin 15% tasolle. Ulkopuolisia varauskanavia kayttavan hostellin paatdksente-
kijdiden onkin syyta tarkasti arvioida hyoty ja kustannukset, jos hostellivuoteet ja —huoneet

annetaan muualle kuin omaan valitykseen.

Hostellien yleensa hotelleja edullisempia henkildhintoja kompensoivat paremmat kayttdas-
teet. Tilaratkaisut ovat hostelleissa yleensa tehokkaat, ndin myds energiakuluissa saasto
on mahdollista. Lisasaastoja saavutetaan hotelleja pienempien henkildstokustannusten
muodossa. Ravintolapalvelut eivat HVS:n mukaan yleensa hostelleissa muodosta enem-
paa kuin maksimissaan 15% hostellin kokonaistuotoista. (HVS 2013). Muut tulovirrat, ku-
ten kokoustoiminnan tuotot, ovat hyvin vahaisia hostellitoiminnassa. Mahdollisesti ohjel-

mapalveluista ja kioskimyynnista tuloja voi jonkin verran tulla.

Sain kayttooni syksylla 2015 tehdyn Balance Ranking —raportin, jossa vertaillaan Suomen

majoitusliikkeiden tilinpaatostietoja usealta vuodelta (Balance Consulting 2015). Tiedot
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perustuvat 109 yrityksen tai konsernin julkistamiin tilinpaatéstietoihin, mainittu luku sisal-
taa myds hotelliketjuja. Raportin tunnusluvuilla voi vertailla majoitusliikkeiden kannatta-
vuutta eri tavoin. En voi esittaa Haaga-Helian sisaiseen kayttoon tarkoitetun raportin tieto-
ja majoitusliikkeitd yksildiden, mutta voin esittdd muutamia johtopaatoksia. Hostellit erot-
tuivat edukseen hotelleista muutamassa kohdassa: henkildstokulut olivat keskimaaraista
pienemmat kuin hotelleissa. Liikevaihto per henkilé —kategoriassa hostellit parjasivat myds

hyvin, samoin kuin nettotulos per henkil6 —sarjassa.

Sijoitetun kokonaispddoman tuottoa on hyva tarkastella, koska yritysten pddomarakenteet
voivat olla hyvin erilaisia. Oman padoman tuoton tarkastelu tehdaan vain oman paaoman
sijoittajan nakékulmasta. Molemmissa naissa raportin kategorioissa hostellien tunnusluvut
olivat hyvalla tai vahintaan keskimaaraisella tasolla. Maksuvalmiudessa hostelleista [6ytyi
eroja: sijoitukset vaihtelivat ensimmaisesta neljanneksesta puolivalin heikommalle puolelle
109 rankingsijoituksen joukosta maksuvalmiutta mittaavilla quick ratio ja current ratio —

tunnusluvuilla.

Pienella henkildstomaaralla tehdaan siis hostelleissa usein hyvaa tulosta. Kulurakennetta
tarkasteltaessa hostellin kulut ovat yleensa alhaisemmat kuin hotellissa. Huoneiden varus-
telutasoa on hostelleissa karsittu; esimerkiksi tv, hiustenkuivaaja, kylpyhuonetuotteet ja
puhelin todennakoisesti puuttuvat. Pelkistetyimmilldaan hostellin ryhmahuoneessa on san-
gyt, eika juuri muuta. Liinavaatteet ja pyyhkeet eivat valttdmatta kuulu majoitushintaan,
talléin syntyy kulusdastoja. Lisaksi pelkistetyn hostellihuoneen siivous sujuu tehokkaam-

min kuin hyvin varustellun hotellihuoneen.

Hostellien toimintaa hotelleihin verratessa tulisi analysoida tuottoja per neliémetri. Tama

mahdollistaa tarkemman vertaamisen majoitustuottojen ja kokonaistuottojen valilla. (HVS
2014.) Hostellin rynmahuoneessa voi hyvinkin olla tilaa vain 3 m?*asiakas, kun taas hotel-
lissa 12 - 15 m?asiakas on tyypillinen suhdeluku. Tuotto/nelidmetri majoitustiloissa usein

siis on hostelleissa parempi kuin hotelleissa.

Tilastokeskuksen mukaan hotellihuoneen keskihinta Helsingissa oli vime vuonna 100
euroa (Tilastokeskus 2016b). Tasta ei pysty paattelemaan, millaisia eroja yhden ja kahden
hengen huoneiden valilla on. Oletetaan kuitenkin, ettd 100 euroa olisi kahden hengen
huoneen toteutunut keskihinta. Oletetaan liséksi, ettd huoneen keskiméaarainen koko on
25 m2. Jos sama 25 m? olisikin hostellin ryhmahuone, tdmankokoiseen huoneeseen olisi
mahdollista sijoittaa 8 vuodepaikkaa tutkimusosuudessa suunnittelemassani hostellissa.
Talloin voidaan laskea, etta liikkevaihtoa kertyisi hostellissa enemman, mikali keskimaarai-

nen vuodepaikan hinta olisi yli 12,5 euroa (100 / 8 = 12,5).
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Tutkimusosiossa tulen esittelemaan laskelmiani tarkemmin, mutta keskimaarainen vuode-
paikan hinta on Helsingin hostelleissa ollut 28 euroa (sis. alv 10%) vuonna 2015 omien
tiedustelujeni mukaan. Edellisen esimerkin valossa hostellimajoituksessa on mahdollista
kerryttdad majoitustuottoja hotellia enemman. Huoneala kaytettaisiin tehokkaammin hyvak-
si. Toki myds muita tekijoita tulee ottaa huomioon, kuten kysynta ja kustannukset. Lisaksi
koko majoituspaikan kapasiteetti vaikuttaa kokonaislaskelmiin; suunnittelemassani hostel-
lissa vain yhteen huoneeseen sopisi niinkin monta vuodepaikkaa, kuin esimerkkilaskel-
mani 8. Tosin myds pienemmissa ryhmahuoneissa, joita hostelliin suunnittelen, on mah-
dollisuuksia korkeampaan liikevaihtoon kuin hotelliesimerkissa. 4 hengen huoneesta on
mahdollista saada 4 x 28 euron liikevaihto eli 112 eur, ja 6 hengen huoneesta 6 x 28 eur
eli 168 eur.

Hinnoittelu hostelleissa ja hotelleissa on monenkirjavaa. Hinnoitteluun voivat vaikuttaa
esimerkiksi kysynta, Kilpailutilanne, haluttu asema markkinoilla tai mielikuvien luominen.
Omien kokemusteni mukaan hostellit eivat vield kayta erilaisia hintastrategioita yhta laa-
jasti kuin hotellit, ainakaan Pohjoismaissa ja Baltiassa. Tassa olisi mahdollisuus tuotta-
vuuden kasvattamiselle. Forgags (2013, 13) kuvaa revenue managementia yhdistelmaksi
tuottojen johtamisstrategioita ja operatiivisia toimia, joiden tarkoituksena on yrityksen tuot-
tavuuden kasvattaminen. Tydskentelin muutaman vuoden online-matkatoimiston edusta-
jana Pohjoismaiden ja Baltian majoituskohteille. Havaitsin, ettd moni hostelli oli hinnoitellut
kapasiteettinsa taysin kiinteadsti, samalla hinnalla ympari vuoden. Joskus sentaan ennus-
tetun vilkkaan ja hiljaisen kysynnan ajan hinnat olivat erotettu. Hotellit taas ovat jo pitkaan
tydskennelleet revenue management —periaatteiden mukaisesti, joiden yhtena keinona on
hintojen joustavuus kysynnan ja tarjonnan mukaan. Tosin jotkut, erityisesti uudemmat
hostelliyrittdjat noudattivat havaintojeni mukaan revenue managementin periaatteita hy-

vinkin edistyksellisesti.
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4 Lait, vaatimukset ja rajoitukset muutostoissa hostelliksi

Maijoitustoimialalla ei ole Suomessa alalle tuloa estavia saanndksia. Hotellin tai hostellin
avaaminen ei sindnsa edellyta lupaa viranomaisilta. Viranomaisilla ei mydskaan ole oi-
keutta asettaa toiminnan aloittamista koskevia ehtoja, jos joku haluaa avata hotellin tai
hostellin. (Lappi 3.8.2016.) Toimialaa kuitenkin saannellddn monin eri tavoin. Vastuuvi-
ranomaisia majoitustoiminnassa ovat poliisi ja kunnan terveydensuojeluviranomainen (Yri-
tyssuomi.fi 2016).

Liikehuoneistoja muutetaan tyypillisemmin hostelleiksi kuin asuinhuoneistoja: yleensa
hostellit ovat kooltaan paljon tilaa vaativia. Meidan tutkimuskohteessamme kyse on kui-
tenkin asuinhuoneiston muutoksesta pieneksi hostelliksi. Molempia muuntotapoja kosket-
tavat Suomessa useat lait, vaatimukset ja rajoitukset. Asuinhuoneiston muutosaikomuk-
sissa erityisesti asunto-osakeyhtidlaki on tarked huomioida. My6s silld on merkitysta, onko

majoitustoiminta viranomaisten ndkékulmasta ammattimaista vai ei.

Luvussa olen kayttanyt tietoperustana mm. Suomen eri lakeja sekd Tyd- ja elinkeinominis-
teridn, Valviran, Helsingin kaupungin rakennusvalvontaviraston ja Suomen Hotelli- ja Ra-
vintolaliitto SHR:n materiaaleja. Lisaksi olen syventanyt tietoperustaa haastattelujen kaut-

ta.
41 Ammattimainen majoitustoiminta

Ammattimaista majoitustoimintaa saatelee laki majoitus- ja ravitsemistoiminnasta. Taman
saantelyn piirissa majoitustoimintaa harjoittava tahon tulee mm. noudattaa lainsdadantoa,
yleissitovaa tydehtosopimusta, seka tehda saapuvasta matkustajasta matkustajailmoitus
poliisille. Yli 10.000 euron tilikauden liikevaihdon ylittyessa toiminnan harjoittajan on rekis-
terdidyttava arvonverolisdverovelvolliseksi. Viela viime vuonna tuo raja oli 8.500 eur (Ve-
rohallinto 2015). Kunnan terveydensuojeluviranomaisen tulee hyvaksya tilat, joissa am-
mattimaista majoitustoimintaa harjoitetaan. limoitus terveystarkastajalle on tehtava kirjalli-
sesti viimeistaan 30 paivaa ennen majoitustoiminnan aloittamista (Ty6- ja elinkeinominis-
terié 2016, 8).

Ammattimaisen majoitustoiminnan rinnalle on erityisesti viime vuosina noussut satunnai-
sempi majoitustoiminta, kuten kotimajoitus eli asunnon vuokraus lyhytaikaiseen majoituk-
seen. Sahkdisten jakelukanavien yleistymisen my6ta yksityishenkilotkin tavoittavat tehok-
kaasti majoituspaikkaa etsivia henkiloita esimerkiksi Airbnb-sivuston kautta. Tyo-ja elin-

keinoministerié on kotimajoituksen yleistyttya laatinut yhdessa viranomaisten kanssa oh-

jeistuksen kotimajoitusta tarjoaville. Suositusluontoisessa oppaassa (Tyo- ja elinkeinomi-
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nisterié 2016, 5-8) muistutetaan tulojen veronalaisuudesta satunnaisessakin majoitustoi-
minnassa, seka palo- ja poistumisturvallisuudesta. Myds elintarvikelain vaatimuksia on
noudatettava, jos majoitustoimintaan liittyy sdanndllisté aterioiden tarjoilua. Pelkalla aami-

aistarjoilulla ei elintarvikelain vaatimuksia vield kuitenkaan tarvitse noudattaa.

Terveydensuojelulain (763/1994) 13 §:n 1 momentin 2 —kohdan mukaan toiminnanharijoit-
tajan on tehtava viimeistaan 30 vuorokautta ennen toiminnan aloittamista kirjallinen ilmoi-
tus kunnan terveydensuojeluviranomaiselle majoitushuoneiston perustamisesta ja kayt-

tédnotosta. limoitus on tehtdva myds toiminnan olennaisesta muuttumisesta, seka toimin-
nanharjoittajan vaihtumisesta. Terveydensuojelulaissa mainitaan myds, ettd majoitushuo-
neistoa koskevasta ilmoituksesta ja mahdollisesta tarkastuskaynnista huoneistoon on il-

moitettava sen kihlakunnan poliisilaitokselle, jonka toimialueella huoneisto sijaitsee, seka

alueen pelastusviranomaiselle. (Valvira, 3.)

Ammattimaisen ja satunnaisen majoitustoiminnan valinen rajanveto on toisinaan ongel-
mallista. Laki majoitus- ja ravitsemistoiminnasta ei maarittele tata eroa. Lain perusteluissa
(HE 138/2004) todetaan ammattimaisuutta arvioitaessa olennaista olevan, tahdataanko
toiminnalla taloudelliseen tulokseen. (Valvira, 3.) Merkitysta ei ole silla, tuottaako toiminta
tosiasiallisesti voittoa. Selkeiden rajojen ylittyessa, esimerkiksi arvonlisaverovelvollisuu-
den maaritelman tayttyessa, tama on helpompaa arvioida. Majoituksen tyyppi ei yksin
ratkaise sita, katsotaanko majoitustoiminta ammattimaiseksi, vaan esimerkiksi aamiaisma-
joitus, maatilamatkailu ja asunnonvuokraus lyhytaikaiseen yopymiskayttéon voivat olla

joko ammattimaista tai satunnaista toimintaa.

Soveltamisalan ulkopuolelle jaavat lain 2 §:n mukaan yksityisten sosiaalipalvelujen val-
vonnasta annetussa lain (603/1996) tarkoittamat yksityisen palveluntuottajan tarjoamat
sosiaalihuollon asumispalvelut, kuljetukseen liittyva majoitus kulkuvalineessa tai yhteison,
saation tai laitoksen omalle henkildstdlle tarkoitetun loma-asunnon tai muun majoitustilan
tarjoaminen. Lain perustelujen mukaan laki ei myoskaan koske toimintaa, joka on satun-
naista, jota harjoitetaan taloudellista hyotya tavoittelematta, tai on asuinhuoneiston vuok-
rauksesta annetun lain mukaista huoneenvuokrausta. Toimintaa voidaan pitaa satunnai-
sena, jos se on kertaluonteista tai vain hyvin harvoin toistuvaa, esimerkiksi jos yksityis-

henkilé majoittaa kotiinsa vieraita kesatapahtuman yhteydessa. (Valvira, 4.)

Uudet majoitusvaihtoehdot ammattimaisten ja perinteisten vaihtoehtojen kuten hotellien
rinnalle on toki majoituskenttaa rikastuttavaa, ja enemman valinnanvaraa asiakkaille anta-
vaa. Kuitenkin, erityisesti kotimajoituksesta on esiintynyt julkisuudessa kritiikkia. Esimer-

kiksi Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry on ilmaissut huolensa (mm. Lappi 17.7.2014;
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Massinen 21.5.2014) siita, etta sdantelyn piirissa olevat hotellit ja muut majoitusliikkeet
eivat pysty kilpailemaan hinnalla kotimajoituksen kanssa, jos niiden toimijat kiertavat vero-
ja eivatka noudata lainsdadantda ja muita sdadodksia. Tama uhkaa saantelyn piirissa ole-
vien majoituskohteiden kannattavuutta. Tuoreessa artikkelissa Lappi konkretisoi ammat-
timaisuuden ja ei-ammattimaisuuden valista eroa ja vaikutusta valtiontalouteen majoitus-
toiminnassa: jos asiakas varaa hotellihuoneen Suomessa hotellin omista varauskanavista,
koko hotellihuoneen hinta verotetaan Suomessa. Airbnb:n tapauksessa taas valitystoi-
minnan komissio - eli osa majoituksen kokonaishintaa - verotetaan kokonaisuudessaan
Suomen ulkopuolella, kun kyse on yksityishenkildiden tarjoamasta majoituksesta. Myds
Airbnb:n liikevoitto verotetaan muualla kuin Suomessa. (Lappi 3.8.2016.) Airbnb:ta kriti-
soidaan lisaksi siita, ettd asuntojen hinnat ja vuokrat voivat nousta palvelun suosion seu-
rauksena. My0Os vuokra-asuntotarjonta voi kaventua etenkin turistikaupungeissa. (Vuoripu-
ro 14.8.2016, Salomaki 12.8.2016.)

Kehityskulkuja tasta tilanteesta eteenpain Suomessa lienevat ainakin nama mahdollisuu-
det: lainsdadanndlliset ja muut saadokset lisaavat entisestaan saadeltyjen majoitusliikkei-
den velvollisuuksia ja kustannuksia, kun saatelematdon majoitustoiminta kukoistaa ja kas-
vaa edelleen. Tai sitten lisataan rajoituksia kotimajoitustoiminnalle, nain on toimittu esi-
merkiksi Lontoossa, Berliinissa, Barcelonassa ja New Yorkissa. Islannissa hyvaksyttiin
kesakuussa laki, jonka mukaan asuntoaan saa vuokrata Airbnb:n kautta 90 paivaa vuo-
dessa ilman liiketoiminnallista lisenssia (Vuoripuro 14.8.2016). Hieman erikoiselle tuntuu-
kin nykyinen Suomen tilanne, jossa 15 asuinhuoneistoa eri kerrostaloissa liiketoiminnas-
saan kayttavan ei tarvitse noudattaa majoitustoimialan lainsdadantéa, mutta 15-huoneisen

hotellin omistajan taytyy (Lappi 3.8.2016).

4.2 Rakennusvalvonta

Rakentamisen kanssa en ole aiemmin juuri ollut tekemisissa, en ammatillisesti enka va-
paa-ajallanikaan. Olikin haastavaa lahted hahmottamaan sita, mita kaikkea asuinhuoneis-
ton muutostdissd ammattimaiseen majoitustoimintaan tulee ottaa huomioon. Ajatuksia
esimerkiksi paloturvallisuudesta, esteettdomyydesta ja rakennustdiden valvonnasta oli.
Naita ajatuksia oli vaikea jasentaa, kunnes sain hyodyllisia lisatietoja Helsingin kaupungin

rakennusvalvontavirastosta.

Rakennusvalvonta on Suomessa viranomaistoimintaa. Taman toiminnan tehtava on osal-
taan varmistaa noudatettavan hyvaa rakennustapaa, ja etta rakennettu ymparisto on ter-
veellinen, turvallinen ja kestava. Rakennusvalvonnan tyossa yhdistyvat rakentamisen,

kaupunkikulttuurin ja rakennuslainsdadannon tietotaito. Valvontaan kuuluvat myds arkisto-
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ja tietopalvelut: rakennusvalvonta on asiantuntijaorganisaatio, joka jakaa ja tuottaa tietoa.
Rakennusvalvonnan asiakkaita ovat mm. rakennuttajat, suunnittelijat, rakentajat, tilojen
kayttajat, naapurit ja kaduilla liikkuvat kaupunkilaiset rakennuksen koko elinkaaren ajan.

(Helsingin kaupungin rakennusvalvontavirasto 2016, 3.)

Omin pain hostellimuutostéihimme ei voi ryhtyd. Rakennuslupaa haetaan Suomessa ra-
kennusvalvontaviraston valtakunnallisesta lupapisteesta. Koko maassa lupakasittely on
samanlainen, mutta koska kasittelijat ovat alueellisia ja hakemukset harkitaan tapauskoh-
taisesti, voi pienia paikkakuntakohtaisia eroja esiintyd. Nain kertoi Heli Wahren, rakennus-
valvontaviraston palvelupiste Tellingissa tapaamani rakennusmestari. (Wahren
22.6.2016.)

Ennen lupien hakemista majoitusprojekteille on hyva nimittaa ammattimainen suunnitteli-
ja, yleensa arkkitehti. Pateva suunnittelija nékee jo heti alussa, ellei rakennushanke joilta-
kin osin ole toteuttamiskelpoinen tai ellei rakennuslupaa todennakdisesti tulla myonta-
maan. Tarvittaessa rakennusvalvontavirasto pyytaa lausuntoja eri viranomaisilta luvan
myontamista harkitessaan. Kaavoitukseen liittyvia lausuntoja saatetaan pyytaa kaupunki-
suunnitteluvirastolta. Kaupunginmuseolta voidaan pyytaa lausuntoja suojelukohteista ja

pelastuslaitokselta esimerkiksi poistumisteihin liittyvia lausuntoja. (Wahren 22.6.2016.)

Hostellihankkeessamme Wahren naki, etta kriittisiksi tekijoiksi voi jo alussa muodostua
asemakaava seka poistumisteiden jarjestdminen hostellista. Asemakaava saattaa kieltaa
majoitustoiminnan alueella. Yrjonkatu 38 B-rapun porraskaytavasta olisi majoituskaytdssa
oltava kaksi uloskayntia. Asemakaavasta on mahdollista hakea poikkeamispaatdsta tai
asemakaavan muuttamista kokonaan. (Wahren 22.6.2016.) Tarkistuskaynnilld Yrjonkadun
Kiinteistdssa havaitsin, ettd kahden uloskdynnin vaatimus tayttyy. Asemakaavamerkinta
tassa osoitteessa on AL, se mahdollistaa majoitusliiketoiminnan kayttéoni saamani raken-
nusvalvontaviraston sisadisen muistion mukaan (Helander 2016). Helsingin asemakaavat
I6ytyvat Helsingin karttapalvelusta. Kuviossa 6 on Yrjonkatu 38:n asemakaavan sisaltava

merkinta karttapalvelusta:
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Kuva 2. Asemakaavamerkinta, Yrjonkatu 38. Ruutukaappaus http://kartta.hel.fi/ Kuvaan rajattu Yrjonkatu 38:n

kaavamerkinta punaisella.

4.3 Pelastussuunnitelma

Pelastuslain tavoitteena on ihmisten turvallisuuden parantaminen ja onnettomuuksien
vahentaminen. Lain tavoitteena on myos, etta onnettomuuden uhatessa tai tapahduttua
ihmiset pelastetaan, tarkeat toiminnot turvataan ja onnettomuuden seurauksia rajoitetaan.
Pelastussuunnitelma on laadittava rakennukseen tai muuhun kohteeseen, joka on pois-
tumisturvallisuuden tai pelastustoiminnan kannalta tavanomaista vaativampi tai jossa
henkilo- tai paloturvallisuudelle, ymparistolle tai kulttuuriomaisuudelle aiheutuvan vaaran
taikka mahdollisen onnettomuuden aiheuttamien vahinkojen voidaan arvioida olevan va-
kavat. Pelastussuunnitelman laatimisesta vastaa rakennuksen tai kohteen haltija. Jos ra-
kennuksessa toimii useita toiminnanharijoittajia, rakennuksen haltijan tulee laatia pelastus-
suunnitelma yhteistydssa toiminnanharjoittajien kanssa. (Pelastuslaki 29.4.2011/379.)

Maijoitusyrityksen omistaja ja haltija ovat nykyisen pelastuslain ja -asetuksen mukaan vel-
vollisia ehkaisemaan vaaratilanteiden syntymista, seka varautumaan henkildiden, omai-
suuden ja ymparistdn suojaamiseen vaaratilanteissa. Omatoimisella varautumisella pyri-
tdan ehkaisemaan ja rajoittamaan vahinkoja. Turvallisuus on osa yrityksen laadukasta
toimintaa ja se vaikuttaa myo6s asiakastyytyvaisyyteen. (Suomen Hotelli- ja Ravintolaliitto
SHR ry 2004, 2.)
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Yrityksessa tulee tehda pelastussuunnitelmatydn alkaessa riskikartoitus, jossa lahtékoh-
tana ovat juuri kyseisen yrityksen riskit. Riskikartoituksen pohjalta muodostetaan pelas-
tussuunnitelma. Kun majoitusliikkeessa on yli 10 majoituspaikkaa, on pelastussuunnitelma

pakollinen. Kirjallisessa pelastussuunnitelmassa on selvitettava:

1) ennakoitavat vaaratilanteet ja niiden vaikutukset 2) toimenpiteet vaaratilanteiden ehkai-
semiseksi 3) ohjeet onnettomuus-, vaara- ja vahinkotilanteita varten 4) poistumismahdolli-
suudet, kuten uloskaytavien sijainnit sekéa sammutus- ja pelastustehtavien jarjestelyt 5)
nimetty turvallisuushenkildsto, sen varaaminen ja kouluttaminen seka muun henkildston
perehdyttaminen suunnitelmaan seka muihin turvallisuusasioihin 6) vaestdnsuojan sijainti,
varusteet ja suojeluhenkildston varaaminen 7) miten suunnitelmaan sisaltyvat tiedot saa-
tetaan asianomaisten tietoon. Pelastussuunnitelma on pidettava ajan tasalla ja siita on
tiedotettava yrityksen tyontekijoille. (Pelastuslaki 8§ ja 9§ ja Valtioneuvoston asetus pelas-
tustoimesta 9 §ja 10 §.)

Majoitusliiketoiminnassa on erityisia riskeja, jotka on otettava huomioon pelastussuunni-
telmaa tehtaessa. Asiakkaat eivat mahdollisesti tunne rakennusta tai poistumisteita, ja he
mahdollisesti nukkuvat hatatilanteen syntyessa. Huoneiden, tilojen ja paikallaolevien ih-
misten lukumaara on todennakoisesti suuri. Lisaksi erityistilanteet, kuten juhlatilaisuudet,
voivat ruuhkauttaa poistumisteita hatatilanteessa. Toimintaohjeiden ja poistumiskartan on
oltava esilla hotellin aulassa ja majoitushuoneissa. Naille luonteva sijoituspaikka majoitus-
huoneessa on oven sisapuolella. Automaattisten paloilmoittimien ja sammutuslaitteiston
asentaminen majoitustiloihin parantaa oleellisesti pelastautumista, samoin palo-
osastoinnin toimivuus seka palo-ovien varustaminen automaattisilla sulkijalaitteilla. Alku-
sammutusvalineita tulee olla riittdvasti, ja niiden tulee olla helposti kayttédn otettavissa.
Herkasti syttyvid vuodevaatteita, tekstiileja ja sisustusmateriaaleja on valtettava. (Suomen
Hotelli- ja Ravintolaliitto SHR ry 2004, 16-17.)

Paloturvallisuuden lisaksi myds asiakasturvallisuuteen on kiinnitettdva huomiota. Yrityk-
sessa on pohdittava, miten esimerkiksi kontrolloidaan ja tunnistetaan henkildt, jotka paa-
sevat majoitustiloihin. Ulkopuolisten tiloihin paasy on pystyttava estamaan. Kameraval-
vonta ja ulkoistetut turvapalvelut ovat mahdollisia vaihtoehtoja, ellei majoitusyritys pysty
huolehtimaan riittavasta turvallisuudesta paikan paalld ympari vuorokauden. (Suomen
Hotelli- ja Ravintolaliitto SHR ry 2004, 17.)
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4.4 Asunto-osakeyhtio ja majoitustoiminta

Yrjénkatu 38 on arvokas, vuonna 1908 valmistunut asuinrakennus Helsingin paraatipaikal-
la. Kaikki asunto-osakeyhtion osakkeenomistat eivat valttamatta ilahdu, jos rakennukseen
suunniteltaisiin ammattimaisen majoitustoiminnan aloittamista. Meluhaitat, lisdantynyt
likenne rappukaytavassa, jopa lisdantyneet turvallisuusriskit ovat mahdollisia taloyhtién
rauhaa uhkaavia tekijoita. Majoitustoiminta voisi vaikuttaa jopa asuntojen myyntihintoihin
niitd mahdollisesti heikentavasti. Koska kyseessa on asunto-osakeyhtio, oli tarkea tutkia
mita yhtidjarjestys ja asunto-osakeyhtidlaki sanovat osakkaiden vaikutusmahdollisuuksista

hostellisuunnitelmiimme.

Ylintd paatantavaltaa asunto-osakeyhtidissa kayttavat taloyhtion osakkaat yhtiokokouk-
sessa. Yhtiokokouksen toimivalta iimenee laista ja yhtidjarjestyksesta. (Jauhiainen, Jarvi-
nen & Nevala 2010, 265.) Varsinaisessa yhtiokokouksessa kasitellaan lain maaraamat
asiat, kuten tilinpaatokset, talousarviot, hallituksen ja tilintarkastajien valinnat seka vas-
tuuvapauksien myontaminen. Yhtidokokouksissa tehdaan muut mittaviksi luokiteltavat talo-
yhtiota koskevat paatdkset. Taloyhtion valtakirja tarvitaan rakennuslupahakemukseen,

jollainen meidankin tulisi tehda hostelliprojektiamme varten.

Patentti- ja rekisterihallituksen kaupparekisterijarjestelman yhtidjarjestyksessa (2014, 1)
mainitaan Asunto-osakeyhtio Pietolan toimialaksi sen tontin ja asuinrakennuksen hallit-
seminen, jolla Yrjonkatu 38 sijaitsee. Yhtion omistamissa rakennuksissa on huoneistojen
yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet varattu osakkeenomistajien hallinnassa ole-
viksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtion paaasiallinen tarkoitus on osakkaiden asu-
mistarpeiden tyydyttaminen (Jauhiainen ym. 2010, 10.), joten lahtdkohtaisesti voidaan
olettaa, etta hostellitoiminta onnistuu vain, ellei se ole ristiriidassa asunto-osakeyhtion

paaasiallisen tarkoituksen kanssa.

Selvitin kohteenamme olevan kiinteiston yhtidjarjestyksesta, muodostaako se esteita
suunnitellulle majoituskaytolle. Taloyhtion isannditsija Tom Siljamaki kertoi, ettei esteita
majoituskaytdlle ei ole yhtidjarjestyksessa (Siljamaki 4.2.2016). Kyseisessa taloyhtiéssa
yli puolet lattiapinta-alasta on oltava osakkeenomistajien hallinnassa olevia asuinhuoneis-
toja, selvida yhtidjarjestyksesta. Alle puolet lattiapinta-alasta voi siis olla esimerkiksi liike-
huoneistoja. Toimeksiantajan, Suomen Hostellijarjeston toisiinsa yhdistetyt kaksi asuin-
huoneistoa muodostavat vain pienen osan asunto-osakeyhtion kokonaislattiapinta-alasta,

joten tdma ei muodosta hostellitoiminnalle estetta.
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Hostellitoiminnan aloittaminen vaatisi muutostoita kohdehuoneistossamme. Osakkaalla,
eli Suomen Hostellijarjestoélla, on oikeus tehda muutoksia osakehuoneistossaan. Muutos-
tyota suunnittelevalla osakkaalla on velvollisuus ilmoittaa muutostyostaan etukateen asun-
to-osakeyhtidlle, jos muutos voi vaikuttaa yhtidn tai toisen osakkaan kiinteistén, rakennuk-

sen tai huoneiston osaan taikka huoneiston kayttamiseen (Jauhiainen ym. 2010, 217.)

Pintaremontti huoneistossa ei viela ole iimoitusta edellyttdva muutostyd. Kuitenkin, Jauhi-
ainen ym. (2010, 232) katsovat kaytannossa ilmoitusta vaativiksi tiksi huoneen kayttotar-
koituksen muutoksen. Tallaisia muutoksia olisivat esimerkiksi suihkun rakentaminen tilaan
jossa sita ei ole aiemmin ollut, tai keittion siitdminen. Hostellisuunnitelmissamme suihkun

rakentaminen uuteen tilaan olisi tarpeen.

Tarkea huomioitava seikka on se, etta osakkaan suunnittelemien muutostdiden on oltava
osakehuoneiston kayttotarkoituksen mukaista — eli asumista, eika suunnittelemaamme
majoitusliiketoimintaa. Jos hostellisuunnitelmamme etenisi ja tekisimme muutostdista il-
moituksen, voi taloyhtio tai osakkeenomistaja kieltdd muutostyon, mikali tasta aiheutuisi
kohtuutonta haittaa. Asunto-osakeyhtio voi kuitenkin sallia yhtidjarjestyksen mukaisen
kayttotarkoituksen muuttamisen. Jos taloyhtio tai toinen osakkeenomistaja kieltda huo-
neiston muutostyon, voi tuomioistuin oikeuttaa osakkeenomistajan tekemaan muutoksen.
Tuomioistuin voi viela oikeuttaa osakkeenomistajan hakemaan tarvittavan viranomaislu-
van. (Jauhiainen ym. 2010, 220, 224, 235, 248.)

Kayttotarkoituksen muutokseemme tarvitaan viranomaisen lupa. Taloyhtién hallituksen on
sitd haettava, taikka valtuutettava osakkeenomistaja sitd hakemaan. Rakennusvalvontavi-
raston Wahren kertoi (22.6.2016), ettd Helsingissa kayttétarkoituksen muutosta majoitus-
kayttédn haetaan ja kasitelldadn rakennusvalvontavirastossa saanndllisesti. Suurin osa

hakemuksista pystytdan Wahrenin mukaan hyvaksymaan.

Wahrenin mukaan (22.6.2016.) rakennuksen kayttétarkoituksen tulee muuttaa hotelliksi,
kun porraskaytavassa on enemman kuin puolet huoneistoista majoituskaytdossa. Meidan
tapauksessamme ei kyse ole nain laajamittaisesta muutoksesta. Nain voi kuitenkin kayda
esimerkiksi, kun huoneistohotelliyrittajat muuntavat asunto-osakeyhtididen huoneistoja
yksi kerrallaan ammattimaiseen majoitustoimintaan. Jauhiainen ym. toteavat (2010, 413),
etta kayttotarkoituksen muutos edellyttaa yhtiomuodon muuttamista osakeyhtioksi. Tahan
tarvitaan kaikkien osakkaiden suostumus. Aivan automaattisesti asunto-osakeyhtion kayt-
totarkoitus ei siis voi muuttua hotelliksi, vaan se edellyttaisi osakkaiden hyvaksynnan yh-

tiokokouksessa.
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4.5 Muuta huomioitavaa muutostoissa

Suomen Hostellijarjestdn minimistandardit esittelevassa listauksessa jasenhostelleilleen
turvallisuudesta on yhdeksan erillistd mainintaa (Suomen Hostellijarjesté 2014). Asiakkai-
den arvotavaroille on oltava turvalliset sailytystilat ja henkildkunnalle on jarjestettava tur-
vallisuuskoulutusta. Palosammutusvalineet on oltava. Hatauloskaynnit on merkittava sel-
keasti ja kulku niista on oltava esteeton. Viihtyisyysvaatimuksissa on maaritelty mm. san-
kyjen minimikoko (80 x 190 cm), ja majoitushuoneessa on oltava yhta majoittujaa kohden
vahintdan 5 m? tilavuutta ja yhta sankya kohden lattiatilaa vahintaan 4 m?. Irja Hanelius
kertoi (Hanelius 30.6.2016), ettd 41 kohdan vaatimuslistasta aivan kaikkien kohtien ei valt-
tamatta ole taytyttava jasenhostelliksi hyvaksymiselle. Turvallisuuteen liittyvat vaatimukset

ovat kuitenkin kriittisia.

Hyddyllista lisatietoa tapaukseemme sain rakennusvalvontaviraston julkaisemasta raken-
tamistapaohjeesta Ravintolan tai kahvilan perustaminen. Ohje toimii muistilistana ja yritta-
jan apuna ravintolaa tai kahvilaa perustettaessa — ja on hyvana tukena myds hostellita-
pauksessamme soveltuvin osin. Huomioitavia asioita jo aiemmin todettujen lisaksi ovat
mm. esteettdomyysvaatimukset seka asiakkaiden etta tyontekijoiden kannalta. Tilaan
suunniteltu toiminta ei saa aiheuttaa hairitsevaa melua. Muutostydt mydhemmin hankkeen
aikana saattavat olla hankalia ja aikaa vievia. Esimerkiksi aaneneristaminen tai vesi-, vie-
mari- ja ilmanvaihtoty6t ovat jalkikateen vaikeita ja kalliita toteuttaa. (Helsingin kaupungin

rakennusvalvontavirasto 2016, 2,8.)

Maankaytto- ja rakennuslaissa (5.2.1999/132) saadetaan alueiden ja rakennusten suun-
nittelusta, rakentamisesta ja kaytosta. Lain 16-17 luvut k&sittelevat rakentamista koskevia
maaritelmia ja rakentamisen yleisia edellytyksia esimerkiksi rakennuksen kayttajien ter-
veellisyyden, kayttéturvallisuuden, energiatehokkuuden kuin lammitysjarjestelmienkin ai-
hepiireista. Sdadoksiin on hyva tutustua niin uusrakentajan, korjaus- ja muutosrakentajan

kuin rakennuksen kayttotarkoituksen muutosta hakevankin.

Rakennuslupapaatdkseen sisallytetdan lupamaarayksia, joita on muutostoéita tehtdessa
noudatettava. Maaraykset koskevat useimmiten rakennusvalvontaan toimitettavia teknisia
erityissuunnitelmia, kuten ilmanvaihto-, vesi- ja viemarilaite- ja rakennepiirustuksia. Lupa-
paatoksessa myos velvoitetaan hakija nimeamaan toiden laadusta huolehtiva henkilo tai
henkilét (vastaavat tydnjohtajat), seka kerrotaan hankkeessa pakollisista katselmuksista.
(Helsingin kaupungin rakennusvalvontavirasto 2012, 7.) Naita katselmuksia ovat aloitusil-
moitus/kokous, rakennekatselmus, kiinteiston vesi- ja viemari- eli KVV-katselmus, ilman-

vaihto- eli IV-katselmus ja loppukatselmus. Tila voidaan ottaa kayttdéon vasta loppukat-
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selmuksen jalkeen. (NewCo YritysHelsinki 2015, 13.) Vastaava tydnjohtaja vastaa kay-
tanndssa rakennushankkeen laadusta ja toteutumisesta yhdessa paasuunnittelijan seka
hankkeeseen ryhtyvan toimeksiantajan kanssa. Sahko- ja LVI-asennustdihin on kiinnitet-
tava erityishuomiota hankkimalla asiantunteva asennusliike niiden tekoon. (Helsingin kau-

pungin rakennusvalvontavirasto 2012, 7.)

Hyodyllinen opas tapauksessamme on myos NewCo YritysHelsingin julkaisu Ravintola-
alan ABC. Monet julkaisun vinkit toimivat myos majoitustoimintaa suunniteltaessa. Ra-
kennuslupaa varten tarvitaan seuraavat asiakirjat ja suunnitelmat (NewCo YritysHelsinki
2015,13.):

- hakemus

- valtakirja taloyhtiolta (ellei taloyhtio hakijana itse allekirjoita hakemusta), hallintaoi-
keusselvitys ja hallituksen kokouspoytakirja

- suunnittelijaselvityslomake

- lupapiirustukset kahtena sarjana

- asemapiirustus, johon on merkittava asemakaavamerkinnat ja —-maaraykset

- pohjapiirustukset

- leikkauspiirustukset

- julkisivupiirustukset

- valokuva muutettavasta rakennuksesta

- LVI-suunnitelmat ja piirustukset

- rakennepiirustukset, jos tehddadn muutoksia rakenteisiin

Kuulemani tapaus kotimaasta (Kokko 16.8.2016) kokoaa hyvin yhteen tassa luvussa mai-
nittuja lakeja, rajoituksia ja huomioon otettavia asioita kdytanndn kokemusten kautta.
Eraan suomalaisen hotellin yrittgjat olivat ostaneet hotellin 1aheltd myds kolme asuinhuo-
neistoa. Naitd huoneistoja kaytettiin hotellin "jatkeena” ja niitd markkinoitiin myos hotellin
kotisivulla. Taloyhtidssa, jossa asunnot sijaitsivat, havahduttiin tdhan majoitustoimintaan
ja haluttiin estaa se. Oleellisiksi tunnuspiirteiksi ammattimaista majoituskaytt6a arvioitaes-
sa nousivat se, ettd majoitustoiminta laskutettiin arvonlisaverollisena, ja vuokrasopimukset
olivat alle kolmen kuukauden pituisia eli lyhytaikaisia. Tontin kaavassa on AO-merkinta,
mika sallii vain 10% huoneistoista olevan liike- tai toimistotilakaytdssa ja tdma 10% tayttyi
jo muiden katutasossa sijaitsevien liiketilojen myo6ta. Taloyhtid on nyt kieltanyt kyseisten

kolmen huoneiston vuokraamisen majoituskayttoon.

Ellei naiden huoneistojen vuokraaja saavuttaisi 10.000 euron vuotuista liikevaihtoa, niita

olisi mahdollista antaa vuokralle yksityishenkilona vaikkapa Airbnb-sivuston kautta. TallGin
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asemakaavamerkintddkaan ei tarvitsisi ottaa huomioon. Esimerkiksi 100 euron keskihin-
taa kayttamalla vuodessa naita kolmea huoneistoa saisi vuokrata vain alle sata paivaa
vuodessa, jotta liikevaihto pysyisi alle 10.000 euron. Huoneistoa kohden tdma tarkoittaisi
vain keskimaarin 33 vuorokautta vuodessa, mika olisi melkoista tyhjakayttoa. Ammatti-
maisuuden raja tayttyisi siis pian, ja sitd kautta myds asemakaavamerkinta tulisi huomioi-
da eli edellytyksia ammattimaiselle majoitustoiminnalle ei enaa olisi. Asemakaavasta voi
toki hakea poikkeamispaatosta tai kaavamuutosta, ja tietojeni mukaan nama majoitusyrit-

tajat sitd hakevatkin.

Opinnaytetyoni loppuvaiheessa sain tietooni erdan ystavyskolmikon hostellisuunnitelmista
Helsinkiin. Saara Vare kertoi sdhkdpostitse (Vare 11.9.2016), ettéd he ovat hakeneet hos-
telliksi muunnettavia sopivia liike- tai toimistotiloja jo pitkdan. Projektia on hidastanut se,
etta sopivaa vuokrattavaa kohdetta ei tunnu I16ytyvan. Vuokranantajat vetoavat yleensa
siihen, etta he eivat anna tilojaan vuokralle, koska majoitustoimintaa varten tarvittaisiin

kayttotarkoituksen muutos.

Toinen uusi hostelliyrittaja Matilda Sankamo (Sankamo 13.9.2016) kertoi, etta The Yard
Hostelin avaamista viivastyttivat Rakennusvalvontaviraston kesalomat. Noin 1,5 kuukau-
teen heidan Helsingin Kalevankadulla sijaitsevan liikehuoneistonsa kayttotarkoituksen
muutosta, seka tahan prosessiin liittyvia ehtoja ja edellytyksia ei kasitelty Rakennusval-
vontaviraston puolelta lomien vuoksi. Itse remonttity6t vievat noin 4-6 viikkoa, mutta hos-
tellin avaamista on nyt siirretty elo-syyskuulta lokakuulle luparuljanssin hidastamana. Yrit-
tajan nakokulmasta tallaiset viiveet ovat kalliita, koska kustannuksia syntyy koko ajan eika
likevaihtoa viela kerry. Sankamon nakemys tukee Vareen kokemuksia: Sankamon koke-
musten mukaan liikkehuoneiston ostaminen ja sen remontointi majoituskayttéon on paljon

helpompaa, kuin tdman yrittdminen vuokraamisen kautta.

Yhteenvetona lakeja, vaatimuksia ja rajoituksia huomioitaessa totean, ettéd hostellisuunni-
telmallemme voisi muodostua hidasteita, mutta ei valittdomia ehdottomia esteita. Taloyhti-
on hallituksen ja isannoitsijan on edistettava taloyhtion etua, joko he tai toiset osakkaat
saattaisivat nousta suunnitelmiamme vastaan. Toisaalta, taloyhtiolla olisi myos jopa mah-
dollisuus lisatuloihin korotetun yhtiovastikkeen myota. Rakennusvalvontavirasto ottaa
muutoslupaa harkitessaan kokonaisuuden huomioon, ja vasta hakemisen jalkeen on

mahdollista tietdaa varmasti, mydnnettaisiinkd lupa.
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5 Feasibility report kohteelle Yrjonkatu 38

Tassa opinnaytetydhoni kuuluvassa tutkimuksessa tutkin edellytyksia perustaa hostelli
nykyisin toimistokaytdssa olevaan asuinhuoneistoon Helsingin Yrjénkadulle. Tutkimus-
osiossa tuotan tarkastelun kohteena olevalle potentiaaliselle majoituskohteellemme
feasibility reportin: feasibility studyn eli toteutettavuustutkimuksen suppeamman muodon.
Ennustan ensimmaisten vuosien toiminnan kannattavuutta seka vastaan kysymykseen,

olisiko hankkeemme taloudellisesti ja toiminnallisesti kannattava.

Tutkimuksessa on aina tutkimusongelma, joka ratkaistaan erilaisilla tutkimusmenetelmilla.
Tutkimusongelmana voi olla myods asian kehittdminen tai muutoksen aikaansaaminen.
Tutkimusotteiden perusjaottelu perustuu laadulliseen (kvalitatiiviseen) ja maaralliseen
(kvantitatiiviseen) tutkimukseen. Omaksi lahestymistavakseni tydssani olen valinnut case-
eli tapaustutkimuksen, jonka menetelmat hyddyntavat tarpeen mukaan seka laadullista
ettd maarallista tutkimusta. (Kananen 2015, 33-34.) Laadullisen tutkimusotteen piirteita
tydssani edustavat mm. dokumenttien kayttd ja havainnointi, maarallisen tutkimusotteen
piirteita taas tilastojen hyddyntadminen. Tapaustutkimuksessa tuotetaan ongelmaan ratkai-
su, mutta tutkija ei ryhdy kaytannon tydhén ongelman poistamiseksi. Tyo jaa siihen, etta
ratkaisu esitetdan. (Kananen 2013, 15.) Emme I&hde tyéssani aloittamaan hostellitoimin-

taa, vaan esitan, olisiko se taloudellisesti ja toiminnallisesti kannattavaa.

Tutkimukset voi luokitella myds tutkimusstrategian mukaisesti. Hirsjarvi ym. (2007, 130,
131) erottavat kolme tutkimusstrategiaa. Kokeellisessa tutkimuksessa mitataan yhden
kasiteltdvan muuttujan vaikutusta toiseen muuttujaan. Survey- eli kyselytutkimuksessa
kerataan tietoa standardoidussa muodossa joukolta ihmisia. Tapaustutkimus taas on yksi-
tyiskohtaista, intensiivista tietoa yksittaisesta tapauksesta tai pienesta joukosta toisiinsa
suhteessa olevia tapauksia. Tutkimuksen kuluessa erilaiset otteet ja nakdkulmat voivat

vaihtua ja kdyda vuoropuhelua keskenaan (Peltola 2008, 113).

Toisinaan myos triangulaatio rinnastetaan tutkimusstrategiaan, vaikka siind yhdistyvatkin
seka kvalitatiivinen etta kvantitatiivinen Iahestymistapa. Triangulaatio eli kolmiomittaus on
keino lisatda ymmarrysta monimutkaisesta ongelmasta, lisata tutkimuksen luotettavuutta ja
tarkastella ilmiéta mahdollisimman monesta nakodkulmasta. Triangulaatiossa aineistoa
keratdan monilahteisesti, ja triangulaatio onkin hyvin Iahella tapaustutkimusta — molem-
missa pyritddn saamaan kohdeilmiéstd mahdollisimman hyva ymmarrys. (Kananen 2013,
33-34.)
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Tapaustutkimuksessa pyritdan tuottamaan syvallista ja yksityiskohtaista tietoa tutkittavas-
ta tapauksesta monia eri menetelmia kayttamalla, ja kehittdmisen kohteesta kiinnostu-
neella on usein jotain aiempaa tietoa tutkittavasta ilmiésta (Ojasalo ym. 2014, 52, 54-55).
Kartoittavan tutkimuksen, kuten tapaustutkimuksen, tarkoituksena usein on selvittda va-
han tunnettuja ilmiéita (Hirsjarvi ym. 2007, 134). Tietdakseni valitsemaani tutkimusongel-
maa ei olekaan Suomessa juuri tutkittu aiemmin. Tapaustutkimuksessa teoria ja empiria
ovat uutta luovassa vuoropuhelussa keskenaan (Saarela-Kinnunen & Eskola 2015, 189).
Kerasin itse tydssani tietoa palanen kerrallaan eri tietolahteista, ja naita tietoja yhdistele-
malla loin uutta tietoa. Kananen onkin kuvannut tapaustutkimuksen tiedonkeruumenetel-

mia palapelin rakentamiseksi (kuvio 7).
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Kuvio 6. Case-tutkimuksen tiedonkeruumenetelmat (Kananen 2013, 77)

Tapaustutkimusmetodia on arvosteltu siita, etteivat sen tulokset ole yleistettavia (Gomm,
Hammersley, Foster 2000, 234). Tutkimuksessani onkin kyse niin uniikista tapauksesta,
ettei laskelmia voikaan siirtda suoraan verrannollisesti johonkin toiseen kohteeseen.
Kaytin kuitenkin selkeda mallia, jota kayttamalla kuka tahansa voi toistaa samat laskelmat

omaa majoituskohdettaan suunnitellessa.

Yinin (2009, 14) mukaan tutkijapiireissa toisinaan myos ylenkatsotaan tapaustutkimusta
metodina, vahempiarvoisena kuin esimerkiksi kokeellista tutkimusta tai survey-tutkimusta.
Yin ndkee tahan suurimpana selityksena sen, etta tutkija on usein ollut huolimaton
tiedonkeruussaan, ei ole seurannut systemaattisesti tutkimuksen prosesseja tai on
kayttanyt epaselvaa todistusaineistoa tydssaan. Itse taas koin rikkautena sen, etta koko

ajan uutta tietoa I6ytdessani pystyin palaamaan taaksepain ja tarkastelemaan asioita
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uudessa valossa. Olen kayttanyt runsaasti aikaa tiedonkeruuseen yli puolen vuoden
aikana, ja pyrkinyt kriittisesti arvioimaan materiaalin uskottavuutta ja luotettavuutta.
Tutkimusosuuden suoritin vasta sitten, kun katsoin tietoperustassa olevan riittavasti

pohjaa tutkimusosuudelle.

Tapaustutkimuksen luotettavuustarkastelussa unohdetaan usein tapaustutkimukselle
luonteenomaisin piirre, eli monilahteisyys. Eri lahteista kerattavalla todistusaineistolla
saadaan vahvistusta esitetyille vaitteille. Mitd useampi todiste vaitteen taakse saadaan,
sita pitavammaksi vaitteet voidaan osoittaa. (Kananen 2013, 122.) Olen pyrkinyt
hankkimaan usean lahteen esittamilleni tiedoille ja johtopaatdksille, mutta tiedostan, etta

toisinaan tietoni perustuvat vain yhteen Iahteeseen.

Oma nakemys ja tulkinta tulee tuoda tekstissa esille, kun siihen vahvasti uskoo (Yin 2009,
160). Tulevaisuutta kukaan ei varmasti tieda, ja tutkimuksessani kuitenkin ennustetaan
tulevia vuosia liiketaloudellisen toiminnan kannalta. Talldin olen joutunut kayttamaan
omaa ja myos muiden asiantuntemusta, seka parhaita arvioita ennusteissani. Tilanne voi
kuitenkin muuttua nopeasti, ja tilanteen uudelleenarviointiin voi olla talldin syyta. Helsingin
hostellimarkkinat ovat niin pienet, etta yksikin suurempi hostellihanke voi toteutuessaan
muuttaa niin kysynnan jakautumista kuin hintojakin. Arvioni ovat tamanhetkisia arvioita

tilanteesta. Tutkijan raportti onkin hanen tulkintansa tapauksesta (Anttila 2000, 253).

5.1 Feasibility reportin sisalto

Feasibility study on monivaiheinen ja aikaa vieva prosessi. Useita nakokulmia ja asioita on
otettava huomioon. Nain totesi Erkka Hirvonen omassa opinnaytetydssaan (Hirvonen
2009, 12), jossa han muodosti pre-feasibility studyn Rutumin kartanon hotellihankkeelle.
Pre-feasibility study sijoittuu laajuudessaan taysimittaisen feasibility studyn ja oman
feasibility reportini valimaastoon. Yhta ainoaa, oikeaa muotoa ei feasibility reportille ole,
mutta tietyt kokonaisuudet ovat oleellisia sen muodolle. Oma feasibility reportini noudatte-
lee paapiirteissaan kotimaisen asiantuntija Martti Palonperan kuvaaman feasibility studyn
rakennetta (lite 1), poislukien rahoitukselliset nakdkulmat. Myds Hirvosen (2009) pre-
feasibility studyn rakenne antoi hyddyllisia vinkkeja oman feasibility reportini rakenteen

suhteen. Kuvaan seuraavaksi feasibility reportini sisaltdéa ja tekemiani ratkaisuja.

Projektin taustatiedoissa (luku 5.2) kerron projektin lahtokohdista: miksi olemme tassa
tilanteessa. Kuvaan myos projektissa huomioitavia asioita ja olettamuksia seka tekemiani
rajuksia. Markkina-alueen analyysissa (5.3) kuvaan kysyntatekijoita laajasti koko Helsingin

alueen huomioiden. On tarked ymmartaa matkailun ja majoituksen kysyntaa Helsingissa
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niin historian valossa kuin tulevaisuutta visioidenkin, myos saavutettavuuden nakoékulmas-
ta. Visit Helsingin, Finavian, Finnairin seka Tyd- ja elinkeinoministeridn tilastot ja julkaisut
olivat paaasiallisia tietolahteitani tassa luvussa. Seuraavaksi (5.4) rajaan tarkastelua Hel-
singin majoituskapasiteettiin, ydpymismaarien kehitykseen, majoittujien perussegmentoin-
tiin ja yopymisten kausivaihteluun. Visit Helsingin ja Tilastokeskuksen materiaalit muodos-
tavat tdhan tiedonlahteita. Lisaa suppiloa kaventaen syvennyn seuraavaksi aiotun hostel-
likohteen kilpailu- ja kilpailjaymparistédn. Tassa kohdassa olen hankkinut tietoja suoraan
Helsingin hostelleilta; niiden nettisivuilta seka tarvittaessa suoraan hostellien paallikéilta,

johtajilta ja hostellitoimintaa aloittavilta yrittgjilta.

Itse aiottuun hostellikohteeseen syvennyn luvusta 5.5 alkaen. Esittelen viela projektikoh-
teen perustiedot, ja arvioin kohdetta kysynnan muodostajien kuten sijainnin seka saavu-
tettavuustekijoiden perusteella. Luvussa 5.6 esittelen ehdotuksen fyysisiksi hostellitiloiksi.
Yrjonkatu 38:n huoneistoon ja itse rakennukseen tutustuminen oli oleellista tassa kohtaa.
Suomen Hostellijarjeston kriteeristd jasenhostelleilleen ohjasi ja rajasi tilojen suunnittelua.
Jarjeston paasihteeri Irja Hanelius oli apunani tilojen suunnittelussa ja visioinnissa.
Feasibility reportissa ei valttamatta oteta tarkasti kantaa majoituskohteen sisustusratkai-
suihin ja tyyliin, mutta mielestani kohde "heraa henkiin” ja personoituu paremmin, kun olen

visioinut myos tata puolta.

Varsinaiset kannattavuuslaskelmat ovat liitteessa 3 tuloslaskelman muodossa. Olen ver-
rannut feasibility studyissa usein kaytettyda USALI:n (Uniform System of Accounts for the
Lodging Industry) mallia (liite 4) kotimaisiin suosituksiin majoitus- ja ravitsemisalan si-
sdiseksi tuloslaskelmiksi (liite 5), ja olen yhdistanyt molempien muotojen etuja uudeksi

malliksi. USALI:n mallista esitan Martti Palonperan tuottaman version.

USALI:n malli on hyva, kansainvalisesti paremmin vertailtava muoto. Mallissa kaytetaan
kuitenkin kustannusten arviointiin toisinaan %-osuuksia toteutuneesta osastokohtaisesta
liikevaihdosta, ja tapauksessamme huomasin, etta joskus pystyn laskemaan tarkemman
arvion kuluista muilla tavoin. USALI:n malli poistaa majoitusmyyntiin kohdistuvat myynti-
palkkiot eli komissiot jo laskelman alun majoituksen keskihintaa muodostettaessa (muiden
laskelmien osat perustuvat pitkalti keskihintaan). Suomessa ei tyypillisesti nain tehda, ja
uskon suomalaisen kaytannon olevan tapauksessamme parempi. USALI:n mallista olen
lainannut hyvan lisayksen suomalaiseen tuloslaskelmaan: kalusto- ja laitereservi antaa
realistisemman kuvan toimintaan kohdistuvista rasitteista. Tassa kohdassa tuloslaskelmaa
huomioidaan varaus tilojen, huonekalujen ja laitteiden yleiselle kulumiselle: pyritaan siis

valttamaan kulumisesta johtuva kilpailukyvyn ja asiakkaiden viihtyvyyden heikentyminen.
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Luvussa 5.7 olen pyrkinyt yksityiskohtaisesti kuvaamaan tarkasti niitd seikkoja, jotka ovat
valttdmattémia laskelmien ymmartamiseksi ja tekemieni ratkaisujen taustalla. Toteutetta-
vuustutkimuksen tulokset esittelen luvussa 5.8 Talldin vastaan kysymykseen, olisiko
hankkeemme taloudellisesti ja toiminnallisesti kannattava. Otan tassa luvussa kantaa
myds kohteen muutostdiden kuluihin: remontti- ja sisustuskuluihin, jos asuinhuoneisto

muutettaisiin hostelliksi.

5.2 Projektin taustatiedot

Projektikohde - hostelli - suunnitellaan avattavaksi Yrjonkatu 38:ssa sijaitsevaan, talla
hetkelld toimistokaytdssa olevaan 128 m? asuinhuoneistoon. Huoneisto on yhdistetty kah-
desta aiemmin erillisestd huoneistosta, joiden koot olivat 80 m? ja 48 m?. Huoneistojen
hallintaan oikeuttavat osakkeet ovat Suomen Hostellijarjestén omistuksessa. Taman tut-
kimuksen tarkoitus on tutkia toiminnallisia ja taloudellisia edellytyksia hostellin avaamiselle

kohdehuoneistoon.

Huoneiston toimistokaytto ei ole enaa tarkoituksenmukaista vahentyneelle henkildokunnal-
le. Suomen Hostellijarjestd nakee tarvetta uudelle hostellille Helsingissa, ja halukkuutta
uuden hostellin toiminnan operointiin jarjestolla myds on. Suomen Hostellijarjestdlle oman
hostellitoiminnan laajentaminen ja kehittdminen on tarkeaa, koska nain mahdollistettaisiin
entista paremmin jarjeston jasenten odotukset tayttavan edullisen, yhteisdllisen ja majoi-
tustarjonnan saatavuus Helsingissa. Uusi hostelli auttaisi myds jarjeston koko hostelliver-
koston toiminnan kehittdmisessa, seka elavaittaisi majoitustarjontaa Helsingissa. Potenti-

aaliset asiakkaat saisivat enemman valinnanvaraa majoitusta varatessaan.

Hostellin avaamista suunniteltaessa on myds huomioitava lainsdadanndlliset vaatimukset
ja rajoitukset, joita kuvaan luvussa nelja. Lisdksi on huomioitava se mahdollisuus, etta
Suomen Hostellijarjestd saattaa myyda huoneiston tai sen osat erillisina (alkuperaisina 80
m? ja 48 m? huoneistoina). Hostellille ei ole vielda suunniteltua avaamispaivaa, tai edes
ajankohtaa, milloin toimenpiteet asuinhuoneiston muutostdille hostelliksi aloitettaisiin. Ta-
ma feasibility report tuottaa kuitenkin hyodyllista tietoa Suomen Hostellijarjestdlle siita,
kuinka ammattimainen toteutettavuustutkimus aiotulle majoituskohteelle tehdaan. Suomen
Hostellijarjestdn tavoitteena on aloittaa hostellitoiminta joka tapauksessa, kun sopivat tilat
I6ytyvat. Talldin tdman feasibility reportin voi laajentaa tarvittaessa taysmittaiseen feasibili-
ty studyyn saakka. Talle on tarvetta esimerkiksi silloin, jos tulevalle hostelliprojektille tarvi-
taan ulkopuolista rahoitusta. Mahdollinen rahoittaja tulee vakuuttaa siita, etta aiottu projek-
ti on mielekas, ja etta sen operoijaosapuoli on perehtynyt seka valmistautunut projektiin

kunnolla.
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Tutkimuksen hostelliprojektissa tulee huomioida seuraavat olettamukset:

- laskelmien perustana oleva arvioitu hostellin avaamispaiva on 1.12.2016 (fiktiivi-
nen paiva)

- Suomen Hostellijarjestd on hostellitoiminnan operoija ja hostellitilojen hallintaan oi-
keuttavien osakkeiden omistaja

- henkildkunta on Suomen Hostellijarjeston palkkaamaa henkilokuntaa

- ulkoistettuja palveluita kaytetdan turvallisuus- ja paivystystydhdn seka osittain sii-
voukseen

- tuloslaskelma viidelle vuodelle on tehty arvioimalla kaksi ensimmaista vuotta erik-
seen, sitten stabiloimalla kayttdaste- ja keskihintatiedot

- hostelliprojekti voidaan aloittaa, mikali hankkeelle saadaan Asunto-Osakeyhtio
Pietolan valtakirja rakennuslupahakemusta varten

- tuloslaskelman hinnat ovat muunnettu arvonlisaverottomaksi

5.3 Markkina-alueen analyysi

Suomen paakaupunki, yli 600.000 asukkaan Helsinki sijaitsee Itameren rannalla. Laivayh-
teyksia on Venajalle, Ruotsiin, Viroon, Saksaan ja Puolaan. Helsingin satamien kautta
kulki viime vuonna 12 miljoonaa laivamatkustajaa. Viela suurempia matkustajamaarat
olivat Helsinki-Vantaan lentoaseman kautta: 16,4 miljoonaa lentomatkustajaa viime vuon-
na oli enemman kuin koskaan aikaisemmin (Visit Helsinki 2016a, 2-3). Tama oli 3,0 %
enemman kuin edellisvuonna. Kansainvalinen liikenne lisdantyi 2,9 % ja kotimaan liikenne
3,4 %. Kansainvalisen liikkenteen matkustajamaarat lisdantyivat vuoden kaikkina kuukau-
sina. (Finavia 2016.) Helsinki on liikenteen solmukohta erityisesti Aasian lentomatkustajil-
le, ja kansallisen lentoyhtio Finnairin strateginen painopiste onkin kaksinkertaistaa Aasian

ja Euroopan valinen matkustajaliikenne vuodesta 2010 vuoteen 2020 (Finnair 2016).
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Lentomatkustajat Helsinki-Vantaa
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Kuvio 7: Lentomatkustajien maara Helsinki-Vantaan lentoasemalla 2010 — 2015. Lahde: Finavian liikennetilas-
tot

Kuviosta 8 voidaan havaita, etta viimeisten kuuden vuoden aikana Helsinki-Vantaan len-
tomatkustajien maara on kasvanut 12,9 miljoonasta 16,4 miljoonaan matkustajaan. Koti-
maisten lentomatkustajien maara on pysynyt melko vakiona tuona aikana. Kansainvalis-
ten matkustajien maara on kasvanut 10,6 miljoonasta joka vuosi 13,8 miljoonaan matkus-
tajaan vuonna 2015. Tarkasteluajanjaksona kansainvalisten lentomatkustajien maara on
ollut keskimaarin 83,2% kokonaismatkustajamaarasta. Vuoden 2016 luvut tammikuusta
heinakuuhun osoittavat 4,6% kasvua kotimaisten lentomatkustajien maarassa ja kansain-

valisten matkustajien maaran kasvu on ollut tammi-heindkuussa 4,9%. (Finavia 2016.)

Ty6- ja elinkeinoministerion laatimasta Matkailun tiekartasta vuosille 2015 — 2025 ilmenee,
ettad kansainvalisiltd markkinoilta odotetaan noin 5 %:n vuosikasvua Suomen matkailulle.
Kotimaan kasvuodotukset ovat noin 2 %:n luokkaa. Taman kasvun aikaan saamiseksi
yhtena lahivuosien karkihankkeista on Stopover Finland, jonka kautta pyritaan pysaytta-
maan aasialaiset lentomatkustajat Suomeen Helsingissa tapahtuvat koneen vaihdon yh-
teydessa. Hankkeessa huomioidaan Suomi my®s risteilymatkustajien vaihtopaikkana.

(Ty6- ja elinkeinoministerié 2015, 19-20.)

Ulkomailta saavutaan Suomeen useimmiten ensiksi joko lento- tai meriteitse. Helsingin
maantieteellisesta sijainnista johtuen raide- ja maantieliikenteen yhteydet palvelevat par-
haiten muualta maasta saapuvia matkustajia. Lisdantynyt kilpailu bussiliikenteessa on
alentanut niin bussilla kuin junallakin matkustamisen hintoja, ja entisestaan vilkastuttanut

Helsinkiin matkailua muualta Suomesta.
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Helsingin saavutettavuus eri liikennevalineilld on hyva. Lentoasemalta ydinkeskustaan
paasee noin puolessa tunnissa niin bussilla, taksilla kuin junayhteydellakin. Paarautatie-
asema sijaitsee ydinkeskustassa. Kaukoliikenteen bussit likennoivat Kampin terminaaliin,
joka niin ikaan sijaitsee ydinkeskustassa. Laivalla matkustajat saapuvat johonkin neljasta

laivaterminaalista, joista kaikista paasee ydinkeskustaan noin 15 minuutissa.

Suosituimpia kayntikohteita Helsingissa ovat perinteisesti olleet Messukeskus ja Linnan-
maen huvipuisto. Naissd molemmissa tilastoitiin yli miljoona kavijaa vuonna 2015. Muita
suosittuja kohteita Helsingissa ovat viime vuosina olleet mm. Suomenlinna, Korkeasaaren
elaintarha, Temppeliaukion kirkko, Ateneumin taidemuseo ja Uspenskin katedraali. (Visit
Helsinki 2016a, 6, Visit Helsinki 2015, 10.)

Helsingin matkailua markkinoivan Visit Helsingin strategisten padmaarien mukaan (Visit
Helsinki 2016b) Helsinki on ja pysyy Suomen tarkeimpana matkakohteena, ja matkailulla
on vahva painoarvo Helsingin taloudessa ja elinkeinoelamassa. Matkailutulon kasvami-
seen Helsingin seudulla pyritddn mm. kansainvalisten tapahtumien avulla ja yhteisella
Helsinki-brandilla. Helsingin halutaan myds olevan ymparivuotinen, vetovoimainen vapaa-

ajan matkakohde, seka Pohjoismaiden johtava ja Euroopan laadukkain kokouskaupunki.

5.4 Majoitustarjonnan ja kysynnan analyysi

Helsingissa oli vuonna 2015 keskimaarin 58 majoitusliikettd, jotka kuuluvat Tilastokeskuk-
sen tilastoinnin piiriin (yli 20 vuodepaikkaa sisaltavat majoitusliikkeet). Huoneita oli keski-
maarin 8 778 kappaletta, ja ndiden kayttdaste oli 69,5%. Kayttdaste lisdantyi 1,6%-
yksikkda edellisvuodesta. Keskimaarainen ydpymisen vuorokausihinta oli 68,05 euroa
(sis. alv 10%). (Visit Helsinki 2016a.) Uudellamaalla keskimaarainen huonekayttdaste oli
62,9% ja koko maassa 48,2% (Tilastokeskus 2016b). Tilastokeskuksen ja Visit Helsingin
tilastotietoja hyddyntaen havaitsin myds, etta edelliset viisi vuotta erot Helsingin, Uuden-
maan ja koko Suomen valilla ovat sdilyneet samanlaisina: Helsingissa 5-6 %-yksikkoa
parempana kuin Uudenmaan huonekayttdasteet ja noin 20 %-yksikk6a parempana kuin
koko Suomen huonekayttdasteet. Helsingissa siis on viime vuosina ollut merkittavasti pa-

remmat huonekayttdasteet kuin lahiymparistéssa, ja koko maassa.

Vuodepaikkoja tarkastellen Helsingin rekisterdity majoituskapasiteetti oli vuonna 2015
keskimaarin 17.074 vuodetta. Luku oli 362 vuodepaikkaa suurempi kuin edellisvuonna.
Helsingin osuus koko maan rekisteroidysta vuodekapasiteetista oli 11,4 %. (Visit Helsinki
20164, 2-3.)

63



YOPYMISTEN KEHITYS 2004-2015
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Kuvio 8: Yopymisten kehitys Helsingissa vuorokausina (kaikki majoitusliikkeet). Lahde: Visit Helsinki, Helsin-

gin matkailun tilastoraportti 2015.

Kuviosta 9 selviaa, ettd yopymisten maara kaikissa majoitusliikkeissa nousi vuonna 2015
Helsingissa uuteen ennatykseen, lahes 3,5 miljoonaan yépymiseen. Kasvu oli Helsingissa
noin 4,9 prosenttia, kun koko maassa ydpymiset jaivat edellisvuoden tasolle (-0,2 %).
Vapaa-ajan matkailu ja tydajan matkailu lisdantyivat molemmat vuonna 2015. Kasvun
paapaino oli vapaa-ajan matkailussa ja sen osuus yopymismaarista oli yli puolet kaikista
yopymisista. Saksa nousi suurimmaksi ulkomaiseksi markkina-alueeksi ohittaen Venajan.
Seuraavina tulivat Iso-Britannia, Ruotsi, Japani, USA ja Kiina. Kotimaisten matkailijoiden
yopymiset lisdantyivat Helsingissa 3,8 prosenttia. Koko Suomessa kotimaisten matkailijoi-
den yopymiset lisdantyivat 1,2 prosenttia. (Visit Helsinki 2016a, 2.)

Viimeisen kolmen vuoden Helsingin majoitustilastoja tarkastellessa (Kuvio 10) voi havaita,
ettd kesa-syyskuu ovat suosituimpia yopymiskuukausia Helsingissa. Lokakuussakin yo-
pymiset ovat merkittavasti kasvaneet 2014-2015, kuukausi oli molempina vuosina jopa
vilkkaampi kuin syyskuu. Hiljaisimpia ajankohtia kuukausitasolla ovat perinteisesti marras-
huhtikuu.
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YOPYMISET HELSINGISSA KUUKAUSITTAIN 2012-2015
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Kuvio 9: Yépymiset Helsingissa kuukausittain vuorokausina 2012 - 2015. Lahde: Helsingin matkailun tilasto-
raportti 2015.

Hostellilukuja vertailtaessa vuodepaikkojen tunnusluvut ovat huonetasoa tarkedmmat,
koska hostelleissa on lahes aina ryhmahuoneita ja vuodepaikkoja myydaan yksitellen.
Hostellilukuja ei voi Suomessa vertailla yleisemmin julkisen tilastotiedon puuttuessa. Tilas-
tokeskus ei luokittele tilastoissaan erikseen hostelleja, eika julkaistua tietoa Suomen tai
Helsingin hostellien maarasta ja tunnusluvuista ole saatavilla kootusti. Tietosuojaohjeiden
mukaan tieto voidaan julkaista silloin kun majoitusliikkeitd on kunnassa vahintaan kolme,
joista yksikaan ei ole hallitsevassa asemassa yopymisten maaralla mitattuna. Helsingissa
Eurohostelilla on niin suuri osuus ymparivuotisesta hostellikapasiteetista, etta hostellilla
tulkitaan olevan tama hallitseva asema. TallGin julkaistavaa tilastotietoa varten tarvittaisiin

vahintaan viisi hostellia.

Olen saanut kayttdoni tiettyja tunnuslukuja suoraan Helsingin hostelleilta. Tietoja kayttooni
luovuttivat Eurohostel, Hostel Diana Park, Hostel Suomenlinna ja Domus Academica. Vii-
meksi mainittu toimii hostellina vain kesaisin, muuhun aikaan vuodesta tilat ovat opiskeli-
ja-asuntolana. Vertailua vaikeuttaa se, etta Helsingin pienessa hostellijoukossa yhdenkin

hostellin muutos kokonaisjoukkoon voi muuttaa tunnuslukujakin merkittavasti. Stadion
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Hostel suljettiin syyskuussa 2015. CheapSleep on nykyisin turvapaikanhakijoiden majoi-

tuskohteena, ja uusi Park by CheapSleep on avattu vasta tana kesana.

Eco Hostel Inspiralin ja Sweet Dream Guesthousen lukuja minulla ei ollut kaytettavissani,
mutta heidan vuodepaikkamaaransa edustavat vain noin 8% Helsingin hostellien vuode-
paikoista tdna vuonna. Kesaaikaan, kun Domus Academican kapasiteetti huomioidaan,
Eco Hostel Inspiral ja SweetDream Guesthouse edustavat vain alle 4% osuutta. Myos-
kaan Park by CheapSleepin tunnuslukuja ei ollut kaytettavissani — siitakin yksinkertaisesta
syysta, ettd hostelli aloitti toimintansa vasta tana kesdna. Domus Academicasta mainitta-
koon, ettd olen vuotuista kayttdaste- ja keskihintaa laskiessani huomioinut hostellin olevan
avoinna vain kesa-elokuussa, ja suhteellisesti painottanut taman hostellin osuutta sen

mukaisesti.

Kayttdaste- ja keskihintatiedot ovat usein luottamuksellisia, enka voi esittda minkaan hos-
tellin saamiani tunnuslukuja yksittaisina. Viime vuonna toteutunut vuodekayttdaste vertai-
lujoukossani oli 69 % ja toteutunut keskimaarainen vuodepaikan hinta oli 28 eur (sis. alv
10%). Vertailujoukkoni luvuista muodostamat keskiarvot edustavat yli 90% osuutta Hel-

singin hostelleista, jotka toimivat seka viime vuonna, etta tdna vuonna.

Kilpailijoiden esittelyssa olen nimennyt seitseman Helsingin hostellia: Eurohostelin, Hostel
Suomenlinnan, Park by CheapSleep Hostel Helsingin, Hostel Diana Parkin, Eco Hostel
Inspiralin, SweetDream Guesthousen sekd Hostel Domus Academican. Domus Academi-
ca toimii vain kesaisin, mutta sen kapasiteetti Helsingissa on merkittava — yli puolet hos-
tellien vuodepaikosta kesa-elokuun valisena aikana. Guesthouse-nimella toimiva Sweet-
Dream on sisallytetty mukaan vertailuun, koska kohteessa on ryhmahuoneita, joihin myy-
daan yksittaisia vuodepaikkoja. Rajaukseeni sisallytin hostellit, joissa on vahintaan 4 hen-
gen huoneita ja majoitusta myydaan vuodepaikoittain. Siksi Forenomin hostellikohteet on
rajattu tarkastelun ulkopuolelle, ndissa hostelli-nimiketta kayttavissa kohteissa myydaan
majoituskapasiteettia 1-3 hengen huoneina. Myds Hostel Auris on rajattu tarkastelun ul-
kopuolelle, tdma hostelli myy huoneitaan lapsiperheille ja ryhmille eikd myy yksittaisia

vuodepaikkoja.
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Taulukko 2. Helsingin hostelleja. Tiedot on keratty hostellien nettisivuilta tai soittamalla hostelliin.

Hostelli Osoite Etdisyys | Kuvaus sijainnista Huoneita | Vuode-
Yrionkatu paikkoja
38:aan

Eurohostel Linnankatu 9, 00160 2.5km Hyva laivamatkustajille. 135 255

Helsinki Raitiovaunuyhteys keskustaan.

Lahelld keskeisia nahtavyyksia

kuten kauppatori, Senaatintori.
The Park by | Inarintie 8, 00550 4 km Sijainti Vallilassa, jossa on 17 130
CheapSleep | Helsinki paaasiassa paikallisasutusta ja

toimistoja. Linnanmaki lanhelld.

Vertailtavista Iyhin bussi- ja

taksiyhieys lentokentalle.
Hostel Suomenlinna C 9, 00180 | 4.3 km 15 minuutin lavttamaika saareen voi | 8 39
Suomenlinna | Helsinki hankaloittaa kulkua hostelliin dizeen

aikaan. Toisaalta lauttamatka voi

olla elamys. Suomenlinnan alue

suositiu matkakohde.
Hostel Diana | Uudenmaankatu 9, 0,8 km Trendikk&alla ravintola- ja 15 55
Park 00120 Helsinki ostosalueella. Alle kilometrin padssa

rautatieasemalta, keskeinen sijainti.
SweetDream | Hameentie 21 G, 00500 3,4 km Samaisten metroasema lahelld, 5 26
Guesthouse | Helsinki vilkkaasti liikenndidylla Hameen-

tiella. Bussi- ja taksiyhieys

lentokentélle nopeampi kuin

ydinkeskustasta.
Eco Hostel Kustaa Vaasanfie 35, 5.8 km Kumpulan/Toukalan asutusalueella, | 8 12
Inspiral 00560 Helsinki yliopiston kampus lahelld. M. 15

minuutin bussimatka keskustaan

Domus Hietaniemenkatu 14, 1,2 km Keskeinen sijainti Kampissa, lahella | 325 600

Academica 00100 Helsinki Hietaniemen uimarantaa.

(kesa-

elokuussa)

Yhteensa 514 1117
liman Domus Academicaa 189 517

Uusia hostellihankkeita Helsingissa

Olen koonnut taulukkoon 3 tietooni saamiani suunnitelmia uusien hostellien avaamiseksi.

Mukana on myo6s yksi oma arvioni — Forenom on avannut paakaupunkiseudulle jo kuusi

hostellia, ja uskon yrityksella olevan halukkuutta laajentaa toimintaansa entisestaan.

Taulukon kolmesta ensimmaisena esittamastani kohteesta totean, etta uudet tuulet puhal-

tavat naissa majoitusprojekteissa. Nuoret yrittgjat ideoivat uutta joukkorahoituksen kei-

noinkin, eika taustalla aina valttdmatta ole pitkda kokemusta ammattimaisesta majoitus-

toiminnasta. Mikali nA&ma hankkeet toteutuvat, tuovat ne varmasti varia ja eloa Helsingin

majoitustarjontaan.

67



Taulukko 3. Hostellisuunnitelmia Helsingissa.

Kohde Toimintaa suunnitteleva Tietoja Tiedonldhde
taho
The Yard Hostel, Matilda Sankamo Avataan lokakuussa 2016, | Matilda Sankamo
Kalevankatu, 49 vuodepaikkaa.
Helsinki
Myo Hostel, Helsinki | Jenny Marhinen, Maiju Joukkorahoitusta haetaan. | myohostel.com,
Sundvall Suunnitteilla boutique- mesenaatti.me,
hostelli, jossa tuetaan Facebook
kehitysvammaisten
tyollistymista.
XXX Hostel Helsinki | Saara Vare, Tiia Hietanen, Euroopan tasolle yltava Pallontallaajat-
Riikka Halenius laatuhostelli esikuvana. keskustelupalsta,
avaamisen tahtaimena Saara Vare

kevat-kesa 2017.

Helsinki, suuri Luottamuksellinen tieto Kaksi tarjousta tehty — siis | Oma tietoni
kiinteistokohde suurenkin hostellin
avaamiseen on
kiinnostusta.

Helsinki Forenom Oma arvioni on, et Oma arvioni
Forenomilla on
kiinnostusta avata lisaa
hostelleja aikaisemmin
avattujen lisaksi.

5.5 Tutkimuskohteen perustiedot ja kohteen arviointi

Tutkimuskohteeni on Helsingissa Yrjonkatu 38 B-rapussa sijaitseva 128 m? asuinhuoneis-
to, joka on nyt kolmen hengen toimistotiloina. Huoneisto hallintaan oikeuttavat osakkeet
ovat olleet Suomen Hostellijarjestdn omistuksessa jo useamman vuosikymmenen ajan.
Nyt yhden huoneiston ovat alun perin muodostaneet kaksi erillistd huoneistoa, 80 m? ja 48
m? huoneistot, jotka on myéhemmin yhdistetty toisiinsa. Huonejakauma on 5 huonetta,

keittid, aula, wc ja kylpyhuone.

Huoneisto sijaitsee ensimmaisessa kerroksessa Yrjdnkadun ja Simonkadun kulmaukses-
sa, ja huoneiston ikkunoista avautuvat ndkymat Hiljaisuuden kappelin ja Lasipalatsin
suuntaan. Kauppakeskus Forum on kadun toisella puolella Yrjonkadulla, ja Scandic Hotel
Simonkentta on kadun toisella puolella Simonkadulla. Huoneisto on omistajan edustajan
arvion mukaan tyydyttavakuntoinen: edelliset koko huoneistoon kohdistuneet remontit on

tehty todennakoisesti jo ainakin pari vuosikymmenta sitten.

Talo on valmistunut vuonna 1908 ja asunto-osakeyhtion toiminimi on Asunto-Osakeyhti6
Pietola. Huoneistoja talossa on 71 ja katutasossa on myos kuusi liiketilaa. Yhtiojarjestyk-
sen mukaan Asunto-Osakeyhtid Pietolan toimialana on omistaa ja hallita tonttia n:o 7 Hel-
singin kaupungin IV kaupunginosan korttelissa n:0 68 seka silla olevaa asuinrakennusta
(Patentti- ja rekisterihallitus 2014,1-3).
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SWOT (strengths, weaknesses, opportunities, threats) —analyysi on tehokas tapa tunnis-
taa palvelun tai yrityksen vahvuudet, heikkoudet, mahdollisuudet ja uhkat (Moritz 2005,
223). Tarkastelen taulukossa 4 SWOT-analyysin muodossa naita neljaa tekijaa mahdolli-

selle hostellilemme.

Taulukko 4: Hostelli Yrjonkatu 38:n SWOT-analyysi

VAHVUUDET HEIKKOUDET
- Saavutettavuus - Ei yksityshuoneita
- Sijainti 1ahella suosittuja kohteita ja - Pienet tilat
palveluita - Soveltuminen isoille majoittujamaarille
- Uutuusarvo (ilmanvaihto, turvallisuusmasaraykset ym)
- Uudet, remontoidut tilat - Taloyhtion todennakdinen vastustus
- suomen Hostellijarjesttn taustatuki
Hostelli
Yrjﬁnkﬂtu 38 UHAT

MAHDOLLISUUDET

- Lainsaadantd kieftad ammattimaisen
majoitustoiminnan asuinhuoneistossa

- Investoinnin tuctto

- Kilpailu: useita uusia hostelliprojekteja
suunnitteilla

- Huippusesonki vain kevaista syksyyn

- Kasvavat matkailijavirrat Helsinkiin

- Hostellitarjonnan monipueclistuminen lisaa
tuctteen kysyntaa

- Oikean kohderyhman laytaminen
- Kohdennetun markkinoinnin mahdollisuudet

5.6 Ehdotus hostellitiloiksi

Yrjonkatu 38:n huoneiston muuntaminen hostellikayttoon sopivaksi vaatisi perusteellisen
remontin. Nykyinen huoneiston pohjapiirros on liitteessa 6. Seinat ja katto tulee maalata,
lattiamateriaali uusia. Kaksi oviaukkoa tulee peittaa yhtenaisen seinarakenteen luomisek-
si. Huoneistossa on kaksi pienta wc:ta, nama tulee kokonaan pintaremontoida. Toista
wc:ta tulee laajentaa viereisestd huoneesta tilaa ottamalla niin, ettd saadaan kahden suih-
kun kylpyhuone. Keittidkalusteet ja varusteet tulee myo6s uusia. Tilaan tulee rakentaa tava-
roiden sailytykseen sopivia lokerikoita, tahan voidaan hyddyntaa osittain nykyista kaappiti-

laa.

Hostelliin on suunnitteilla nelja majoitushuonetta, keittio, erillinen wc seka kylpyhuone jos-
sa on wc ja kaksi suihkua. Lisaksi tiloihin tulisi oleskelutila ja vastaanottotiski. Vuodepaik-
koja suunniteltaessa on kaytetty Suomen Hostellijarjeston minimistandardeja: yhta henki-
|64 kohti tilavuuden tulee olla vahintaan 5 kuutiometriad, yhta sankya kohti lattiatilaa vahin-

tédan 4 neliometria (kerrossanky lasketaan yhdeksi sangyksi), ja ylimman sangyn ylla tilaa

69



tulee olla vahintdan 75 cm. Sankyjen tulee olla kooltaan vahintaan 80 x 190 cm, ja sanky-

jen valilla tulee olla tilaa vahintaan 75 cm, ellei valiseina erota sankyja toisistaan.

Alimpien sankyjen alle tulisi jadda myos sailytystilaa. S&dngyn ja patjan paksuuden viema
tila taytyy myds huomioida huoneen korkeuteen verrattuna (huonekorkeus on 3,18 m).
Nain ollen kaksikerroksinen sanky on korkein kussakin huoneessa, jotta Suomen Hostelli-
jarjestdn vaatimukset tayttyvat. Huoneisto on mitattu lasermitalla toukokuussa 2016 kun-
kin huoneen pituuden, leveyden seka nelio- ja kuutiotilavuuden selvittamiseksi. Kunkin
huoneen pituuden ja leveyden huomioon ottaen konfiguraatioksi muodostuu yksi kahdek-
san hengen huone, yksi neljan hengen huone ja kaksi kuuden hengen huonetta. Maksi-
mimajoituskapasiteetti on siis 24 henkild6a. Saniteettitilat ovat juuri riittdvat Suomen Hostel-
lijarjestdn standardien mukaan: vahintaan 1 wc/12 henkilda ja vahintaan 1 suihku/15 hen-

kiloa. Suunnitellulla konfiguraatiolla on 24 henkilélle 2 wc:ta ja 2 suihkua.

Hostelleille tyypillisia piirteitéd ovat ryhmamajoitushuoneiden lisaksi yhteisollisyys ja yhtei-
set keittiotilat. Siksi suunnitellulla hostellilla onkin noin 19 m? suuruinen oleskelutila, jossa
sijaitsee myos vastaanottotiski, seka noin 11 m? suuruinen keittid, johon jad myés hieman
tilaa poydille ja tuoleille. Sisaantulotiloihin varataan myos jonkin verran sailytystilaa tava-
roiden sailyttamista varten, esimerkiksi ennen kuin oma vuodepaikka ja sen yhteydessa
oleva henkilokohtainen sailytystila ovat kaytettavissa aikaisille sisaankirjautujille. Hostel-
leissa on usein myds pyykinpesumahdollisuus: aiottu majoituskohteemme on kuitenkin

niin pieni tiloiltaan, ettei t4han ole mahdollisuutta tapauksessamme.

Feasibility studyssa tai -reportissa ei tarvitse syventya aiotun majoituskohteen sisustusrat-
kaisuihin ja tyyliin. Toimintakonseptia, tyylia tai miljo6ta voi kuitenkin kasitella yleisella
tasolla. Mielestani tyoni olisikin jaanyt vaillinaiseksi, ellen olisi ottanut ollenkaan kantaa
siihen, millainen suunnittelemastani hostellista tulisi. Millainen tunnelma, sisustus ja tyyli
tai teema siella olisi? Hostellitrendeja tutkiessani tormasin koko ajan luksus-kasitteeseen
suosittuna trendina. Tasta muodostuikin perusta hostellini miljédlle, jota kuvaan seuraa-

vaksi muutamalla lauseella ja kuvalla.

Luksushostelli-teema voisi olla yksi erottautumistekija kilpailijoista, trendikkyyden lisaksi.
Toista luksushostellia ei Helsingissa viela ole. Vuodepaikan hintaa maariteltdessa uskon,
etta luksushostellin vuodepaikan hinnan voi asettaa hieman korkeammalle kuin muiden

kaupungin hostellien ryhmahuoneiden vuodepaikan hinnan.

Otin huomioon myds kierratyksen ja vastuullisuuden hostellitrendind. Huonekaluja kierrat-

tamalla ja kayttamalla edullisia materiaaleja, kuten virkattuja lattiatyynyja, sisustamisen
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kustannuksia saadaan pienennettya. Pienetkin yksityiskohdat luovat luksuksen tunnel-
maa, esimerkiksi kattokruunut, tehosteseinat tai vaikkapa kullan ja hopean varit. Lisaksi
peileja kayttdmalla saadaan pieniin tiloihin avarampi vaikutelma. Kirkkaita tehostevareja
voidaan myos kayttda. Tunnelma voi olla myds hieman boheemi. En née, ettd hostelliym-

paristdssa luksus ja kierratys olisivat toisensa poissulkevia ominaisuuksia.

Tutkin hakusanaparilla "luxury hostel”, millaisia kuvia ja sivustoja luksushostelli-teemalla
netista 16ytyy. Muodostin kuvakollaasin (kuvio 8) niista kuvista, jotka puhuttelivat minua
eniten ja jotka edustivat hakemaani tyylid parhaiten. Palvelumuotoilusta tutulla keinolla,
mood boardilla voidaan kuvata yleisesti palvelukokemuksen ilmapiiria tai ymparistoa, jos-
sa palvelu tulee tapahtumaan. Kuvakollaasia voidaan kayttda kuvaamaan mielialaa tai
ilmapiiria palvelun suunnitteluvaiheessa. (Moritz 2005, 227.) Se helpottaa kuvaamaan

aineettomia arvoja - ja meidan tapauksessamme hostellin fyysisia tiloja, joita ei viela ole.

Ylarivi: 1. ja 2. Casa Gracia Barcelona, King Kong Hostel
Rotterdam, Living Lounge Hostel Lissabon.

Keskirivi: Lavender Circus Hostel Budapest, Travelers House
Lissabon, Yes! Hostel Lissabon.

Alarivi: The Independente Hostel Lissabon, Stay Inn Hostel
Lissabon

Kuva 3: kuvakooste luksushostellien kuvista. Kuvakaappaukset kunkin hostellin nettisivuilta, hostellien nimet

oma lisaykseni.

5.7 Tuloslaskelma 5 vuodeksi

Tuloslaskelmaa muodostaessani olen hydédyntanyt USALI:n (Uniform System of Accounts
for the Lodging Industry) mallia, mutta luonut oman mallini joka yhdistda suomalaisen ma-
joitus- ja ravitsemisalan sisaisen tuloslaskelman USALI:n mallin parhaisiin puoliin. Feasibi-
lity studyissa kaytetaan laajalti USALI:n mallia, tdma tekee laskelmista helpommin kan-

sainvalisesti vertailtavia. Suomessa USALI:n mallia kayttavat tietojeni mukaan niin Hospi-
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tality Investment Advisor HIA kuin Christie + Co:kin, ammattimaiset majoitusalan hanke-

tarkastelujen tekijat. Tuloslaskelma on liitteessa 3.

Kustannuksia ja tuottoja arvioidessani olen saanut apua Eurohostel Oy:n toimitusjohtaja
Kyosti Karjarinnalta, Dream Hostelin yrittaja Ville Virkilta, Arctic Light Hotelin hotellinjohta-
ja Timo Karjeltad seka nykyisista Yrjonkatu 38:n huoneiston kustannuksista Suomen Hos-
tellijarjeston Irja Haneliukselta. Olen myds hyddyntanyt omaa operatiivista tietamystani
ajalta, jolloin toimin kahden huoneistohotellin vastaanottopaallikkéna. HIA:n Martti Palon-
pera seka opinnaytetydta ohjaavat opettajani Mariitta Rauhala (laskentatoimen lehtori) ja
Juuso Kokko (yrittajyyden lehtori) kavivat |api tuloslaskelmani kanssani, ja heiltd saamani
arvokkaan palautteen perusteella korjasin alkuperaisia laskelmiani ja tuloslaskelman ra-

kennetta hieman.

Hirsjarvi ym. ovat todenneet (2007, 255), etta tutkimusmenetelmista on selostettava yksi-
tyiskohtaisesti ja tarkasti kaikki ne seikat, jotka ovat valttamattomia tutkimuksen kulun
ymmartamiseksi ja mahdollisen uusintatutkimuksen tekemiseksi. Avaankin seuraavaksi
tuloslaskelman muodostamisen prosessia, taustatekijoita ratkaisuilleni, USALI:n mallin
paaperiaatteita, seka myods suomalaisen sisaisen tuloslaskelman periaatteita majoitusalan

tuloslaskelmalle.

Vuodepaikat, vuodekiyttoasteet ja keskimaaraiset vuodepaikan hinnat

Luvusta 5.6 kay ilmi suunnittelemani majoituskapasiteetti, 24 vuodetta jaettuna neljaan
huoneeseen. Hostellia suunniteltaessa huonemaaria tarkedmpi on tarkastella vuoteiden
maaria, koska kapasiteetti myydaan vuodepaikkoina eikd huoneina — ainakin esimerkki-
hostellissamme. Julkistettua tilastotietoa hostelleiden keskimaaraisista vuodekayttdasteis-
ta (OCC, occupancy) ja vuodepaikkahinnoista (ABR, average bed rate) ei Helsingissa ole,
koska tietojen toimittamisvelvollisia hostelleja on niin vahan. Tietosuojasyiden vuoksi Ti-
lastokeskus voisi tehda raataldidyn, maksullisen raportin vahintaan viidelle hostellille, mut-
ta luvussa 5.4 esittamistani seitsemasta hostellista Tilastokeskus ilmoitti vain neljan hos-
tellin toimittavan lukujaan tilastointia varten (Nurmi 16.8.2016). Tilasto olisi voitu toimittaa
lisaamalla yksi hotelli tarkasteltavien hostellien joukkoon, mutta tama olisi vaaristanyt seka
keskihintaa etta kayttoastetta. Erityisesti keskihinta olisi uskoakseni muodostunut liian

korkeaksi, jos joukossa olisi ollut jokin hotelli.
Kuten aikaisemmin mainitsin, olen saanut vuoden 2015 vuodekayttoastetietoja ja keski-
maaraisia vuodepaikan hintatietoja. Omaa keskihintaani arvioidessani olen huomioinut,

etta kaikki vuodepaikat aiotussa hostellissa olisivat ryhmahuoneissa. Huomattava osa
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Helsingin hostellien vuodepaikoista myydaan pienempiin 1-3 hengen huoneisiin, joissa
vuodepaikan hinnan voi hinnoitella hieman korkeammaksi kuin suuressa ryhmahuonees-
sa. Toisaalta, uusi hostelli erinomaisella sijainnilla voisi tavoitella hieman parempia hintoja
kuin vanhemmat Kilpailijahostellit. Naista syista yhdistettyna olen paatynyt kayttamaan
laskelmissani samaa keskimaaraista vuodepaikan hintaa vuosille 1-2, kuin viime vuoden
Helsingissa toteutunut 28 eur (laskelmissa arvonlisdverottomana). Kolmannesta vuodesta
alkaen uskon pieneen hinnankorotukseen, 29 euron keskimaaraiseen vuodepaikan hin-

taan.

Keskimaarainen vuodepaikan hinta on stabiloitu kolmannesta vuodesta eteenpain. Tama
tarkoittaa sita, ettd vuodepaikkojen hintojen kehittymistd on mahdotonta arvioida koko
aiotun hostellin elinkaaren ajalle. Hinnat voivat nousta tai laskea esimerkiksi kysynnasta ja
tarjonnasta johtuen tulevien vuosien aikana, ja siksi stabiloitu taso edustaa realistisinta

keskiarvoa, jonka talla hetkella pystyn esittamaan.

Vertailujoukkoni toteutunut keskimaarainen vuodekayttdaste oli vime vuonna 69%. En-
simmaisen vuoden kayttdasteen arvioin hostellissamme olevan kohteen tuntemattomuu-
desta johtuen hieman alempi (66%), mutta jo toisena vuonna uskon paastavan kaupungin
keskimaaraiseen tasoon, (69%). Ennustan markkinoiden kysynnalle lievasti positiivisem-
paa trendia verrattuna Helsingin kaikkien majoituspaikkojen viimevuotiseen kayttdastee-
seen (68%), perustuen esimerkiksi Tyd- ja elinkeinoministeridon, Finavian ja Visit Helsingin
tilastoihin ja ennusteisiin. Kolmannesta vuodesta alkaen ennusteeni on 71%. Lisaksi pie-
nen kapasiteetin, 24 vuodepaikan tayttdmiseksi uskon pienempien ponnistelujen riittavan
kuin esimerkiksi useiden satojen vuodepaikkojen hostellin. Myds kayttdaste on stabiloitu
kolmannesta vuodesta eteenpain, samoista syista kuin keskimaarainen vuodepaikan hin-

takin.

Liikevaihto (osastokohtaiset tuotot)

Liikevaihto, eli osastokohtaiset tuotot koostuvat lahes kokonaan majoitusmyynnista hostel-
lissamme. Muodostamalla vuodekayttdaste- seka keskihintaennusteet saadaan tuotettua
majoituksen odotettu liikevaihto vuosittain. Nailla kahdella ennusteella voidaan myds las-
kea Revenue per available bed, RevPAB. Hostellissa ei suunnitella olevan aamiais- tai
muuta ravintolapalveluita rajallisen tilankin vuoksi, joten liikkevaihtoa ruoka- tai juomatuot-
teista ei kerry. Pienimuotoista kioskimyyntitoimintaa olisi esimerkiksi virvokkeiden, makeis-
ten ja snacksien muodossa. Olen arvioinut kioskimyyntituotoiksi 3 eur/asiakas/paiva (alv
0%).
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USALI:n mallissa muita tulonlahteitad voivat olla esimerkiksi paikoitustuotot, pesulapalvelut,
maksu-tv ja elokuvat, puhelin- ja nettiyhteystuotot seka tilavuokrat (Hotel Association of
New York City, Inc. 2014, 5, 80-81). Meidan tapauksessamme naita ei ole; majoittujilla on
nykypaivana omat matkapuhelimet mukanaan, ja nettiyhteyden tulee kasvavien asiakas-
vaatimusten mukaan olla ilmainen. Parkkipaikkoja tai pesulapalveluita ei ole, eika hostel-
lien ryhmahuoneissa tarvita valttamatta edes tv:ta. Sekalaisia tuottoja hostellikohtees-
samme voi kuitenkin olla vahaisissd maarin, esimerkiksi paasylippujen valitystd majoittuja-

asiakkaille. Olen arvioinut naille tuottoja 110 eur/kk (alv 0%).

Osastokohtaiset kulut

Osastokohtaisissa kuluissa USALI:n mallissa huomioidaan myynnin kustannukset, muiden
tulolahteiden kustannukset, tydvoima ja siihen liittyvat kustannukset, seka muut kustan-
nukset (Hotel Association of New York City, Inc. 2014, 5). Meidan tapauksessamme muita
tulolahteita ei ole. Ellei tarkempaa toteumatietoa historiasta ole, osastokohtaisia kuluja
arvioidaan USALI:n mallissa tyypillisesti prosenttiperusteisesti siten kuin kyseinen kulu
yleensa projektikohteena olevan hotellityypin kohdalla toteutuu. Esimerkiksi luksushotellin
tyovoimakustannusten voi lahtdkohtaisesti olettaa olevan suuremmat kuin vaatimatto-
mamman hotellin. Yrjdnkadun tapauksessamme uskon, etta kayttamalla majoitus- ja ravit-
semisalan taulukkopalkkoja ja laskemalla tarvittavien tyétuntien maaran, paasen tarkim-

paan lopputulokseen tydvoimakustannuksissa.

Henkildstokustannukset muodostavat merkittdvan osan kustannuksista tydvoimavaltaisel-
la majoitusalalla. Pienissa majoitusliikkeissa henkiléstokustannuksia saastetdan usein

rajoittamalla vastaanottopalvelujen saatavuutta hiljaiseen aikaan, esimerkiksi disin. Rajoit-
tamalla tai automatisoimalla sisaankirjoittautumista henkildkuntaa ei tarvitsekaan olla pai-
kalla 24 tuntia, 7 paivaa viikossa. Majoittujien avainten katoamistapauksessa voidaan uusi

avainkortti koodata etanakin, esimerkiksi vartiointilikkeen palveluna.

24 asiakkaan majoituskapasiteettia ajatellen en pida jarkevana ymparivuorokautista henki-
I6kunnan paikallaoloa. Olen kayttanyt oletuksena sita, ettd hostellissamme olisi henkild-
kuntaa paikalla klo 8 — 22 valisena aikana jokaisena viikonpaivana. Muina aikoina paivys-
tys on ulkoistettu vartiointiliikkeelle. Vartiointilikkeen paivystys- ja halytyspalvelun kulut
olen arvioinut kolmen alustavan tarjouksen mukaan, jotka sain alan yrityksilta kuvattuani

palvelutarpeemme.

Majoitus- ja ravitsemisalan tyoehtosopimuksen mukaan viikoittainen saannallinen tyoaika

voi olla enintddn 111 tuntia kolmessa viikossa, niin esimiehilla kuin suorittavan tason tyon-
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tekijoillakin. Viikkotydajaksi tulee tydehtosopimuksen mukaisesti enintaan 37 tuntia/
henkild, tasta kertyy vuodessa 1.924 tuntia. Aukioloajoillamme hostellin aukiolotunteja
vuodessa kertyy 5.110. Ottaen huomioon tyéehtosopimuksen juhlapyhalyhennykset,
mahdolliset sairastapaukset ja kertyvat lomat arvioin, etta kolme henkilon palkkakulut
vuodessa ovat realistinen toteuma, vaikka tydehtosopimuksen tunneilla laskettuna kolmen

henkilon vuotuiset 5.772 tuntia ylittavatkin aukiolotuntien mukaiset 5.110 tuntia.

Yksi kolmesta tyontekijasta olisi esimiesasemassa. Tydehtosopimuksen palkkataulukoista
olen kayttanyt yhdelle vastaanottopaallikdlle viiden vuoden tydkokemuksella kuukausi-
palkkaa 2.147 eur, ja kahdelle vastaanottovirkailijalle kahden vuoden tydkokemuksella
kuukausipalkkaa 1.862 eur kummallekin. (Palvelualojen ammattiliitto PAM ry 2014, a & b.)
lIlta- ja pyhalisat olen laskenut aukioloaikojen mukaan olettaen, etta kaikki kolme henkiléa
tekevat kaikkia vuoroja; esimies 1/3 sunnuntaipaivista ja vastaanottovirkailijat 2/3. Varmis-
tin Palvelualojen ammattilitto PAMin tyésuhdeneuvonnasta kuukausipalkan jakajan (159),

jolla sain laskettua tuntipalkat ja lisat.

Henkiléston kokonaiskustannuksia voi arvioida Suomessa kertoimilla. Palkan paalle tule-
vat sivukulut ovat Suomessa tyypillisesti 1,5 — 1,8 valilla. Lakisdateinen kerroin on hieman
pienempi, mutta kaytettavaa kerrointa voidaan korottaa huomioimalla esimerkiksi sairaus-
lomia ja loma-ajan palkkoja realistisemmin. Palkkakustannuksiin vaikuttaa myos se, kuin-
ka pitkdan yritys on toiminut. (Kokko 16.8.2016.) Meidan tapauksessamme kaikki tyonteki-
jat olisivat uusia tyontekijoita, joilla lomakertyméa on vasta alussa eli palkkakustannukset
ovat pienemmat. Ensimmaiselle vuodelle olen paatynyt kayttdmaan kerrointa 1,6 ja seu-

raaville vuosille kerrointa 1,7.

Tuloslaskelman majoituskuluihin on huomioitu myds majoitustoiminnan valityspalkkiot,
komissiot sahkadisille varaus- ja jakelukanaville. Tassa ratkaisuni poikkeaa USALI:n mallis-
ta, jossa valityspalkkiot vahennetaan jo huoneen tai vuoteen keskihintaa muodostettaes-
sa. Suomessa nain ei kuitenkaan perinteisesti menetella. Hostellimme toiminnan alussa
valityspalkkioiden maara olisi suurempi, koska ulkopuolisia varauskanavia tarvittaisiin nos-
tamaan uusi, tuntematon hostelli potentiaalisten asiakkaiden tietoisuuteen. Toteutuvaksi
komissioksi per varaus olen arvioinut 13%. Ensimmaisena vuonna arvioin komissiollisen
majoitustoiminnan osuudeksi 65%. Toisena vuonna olen arvioinut komissiollisen majoitus-
toiminnan osuuden huomattavasti pienemmaksi (50%) kuin ensimmaisena vuonna, hos-
tellin tunnettuus olisi tuolloin uskoakseni noussut ja nain myos suorien varausten osuus
hostelliin, ilman valikasia ja valityspalkkiota. Kolmannesta vuodesta eteenpain uskon ko-
missiollisen majoitustoiminnan osuuden edelleen laskevan, tosin lievemmin (3. vuosi 47%,
4. vuosi 43%, 5. vuosi 40%).
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Liinavaatteet ja pyyhkeet muodostavat yhden kulueran aiotulle hostellille. Arvioin yhden
linavaate- ja pyyhesetin pesulakuluiksi 2 eur/kpl (alv 0%). Keskimaaraiseksi asiakkaan
viipymaksi olen arvioinut 2 vuorokautta, jonka aikana yksi asiakas kuluttaisi siis yhden
linavaate- ja pyyhesetin. Siivouskuluissa on huomioitu se, etta vastaanoton henkilokunta
voi suorittaa paljon perussiisteyteen kuuluvia siivoustditd — siivottavia tilojahan pienessa
hostellissa ei edes paljoa ole. Kaksi kertaa kuukaudessa toistuva tehosiivous on laskettu
suoritettavaksi ulkopuolisena palveluna. Netista |16ytyi runsaasti hintatietoa siivouspalvelu-
ja tarjoavien yritysten tuntihinnoista. Vaihtelua oli paljon, mutta tyypillinen tapaukseemme
sovellettava tuntihinta liikkkui 32 euron (alv 0%) tuntumassa, joten olen kayttanyt tata arvoa

ja neljan tunnin pituista siivousaikaa kahdesti kuussa.

Osastokohtaisiin kuluihin kuuluvat myés kioskimyynnin kulut, koska liikevaihto-kohdas-
sakin kioskimyynti erotellaan erikseen. Olen soveltanut 65% katetuottoa kioskimyyntiin.
Ravintolan tuotteiden tyypillinen kate Suomessa on noin 70 — 75%, mutta hostellissamme
kioskituotteet ovat Iahinna lisapalvelun asemassa. Talla myynnilla ei myoskaan tavoitella
suurta voittoa, joten tuotteiden ulosmyyntihinnat voisivat olla maltillisella tasolla. Majoitus-
toimintaan kohdistuvia osastokohtaisia kuluja ovat myos siivoustarvikkeet, wc-paperit,

saippuat ja shampoot. Naiden osuudeksi olen arvioinut kiintean 150 eur/kk (alv 0%).

Jakamattomat operatiiviset kulut

Jakamattomat operatiiviset kulut koskevat koko yrityksen kuluja, eika niita jaotella osas-
toittain. USALI:n luokituksessa jakamattomat kulut erotellaan viiteen eri rynmaan: hallin-
nolliset ja yleiskulut; it- ja telekommunikaatiojarjestelmat; myynti ja markkinointi; kiinteiston
korjaus- ja kunnostuskulut; viides ryhma on hankalasti kdannettava "utilities”. Tdma ryhma
tyypillisesti sisaltda sahkon, kaasun, éljyn, jateveden, héyryn ja muiden polttoaineiden
kaytén. (Hotel Association of New York City, Inc. 2014, 5-6.) Meidan tapauksessamme
utilities tarkoittaa kadytdnndssa energia- ja vesikuluja. Kiinteistdn korjaus- ja kunnostusku-
luissa tulee tapauksessamme huomioida, ettd osuus niista rajoittuu 1ahinnd hostellina toi-

mivaan huoneistoon eika koko rakennukseen.

Hallinnolliset ja yleiskulut sisaltavat tyypillisesti esimerkiksi pankin veloitusmaksuja, tulos-
tuskustannuksia, turvapalveluita seka kirjanpidollisia kuluja. Olen kayttanyt hallinnollisille

ja yleiskuluille arviona 3% osuutta vuotuisesta liikevaihdosta.
Haaga-Helian Hotel feasibility study —kurssimateriaalin joukossa on Martti Palonperan
listaus suuntaa-antavista prosenttiosuuksista, joita voi kayttaa jakamattomia kuluja arvioi-

taessa. Myynti- ja markkinointikulut ovat Palonperan mukaan (Palonpera 2016) hotelleissa
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3-7% luokkaa, hallinnolliset kulut 4,5 — 7% luokkaa, korjaus- ja kunnostuskulut noin 4-5%

seka energia- ja vesikulut 3-5% (Palonperalla "utilities” yhteensa 3-5%).

IT- ja telecom —kuluja muodostaisivat hostellissamme 1ahinna kaytettavat jarjestelmat,
seka netti- ja puhelinyhteys. Ns. tdyden palvelun PMS—hotellijarjestelmia (kuten Opera,
Hotellinx) edullisempiakin nettipohjaisia hostellijarjestelmia 16ytyy, ja olen arvioinut tallai-
sen jarjestelman seka netti- ja puhelinkulujen yhteissummaksi kiintean 400 eur/kk (alv
0%).

Omassa tuloslaskelmassani olen arvioinut myynti- ja markkinointikulut vain 2% arvoisiksi,
koska majoitustoiminnan kulujen kohdassa on jo huomioitu huonemyynnin valityspalkkiot.
Myynti- ja markkinointitoimenpiteet voisivat kohdistua paljon sosiaaliseen mediaan, jonka
kanavista l0ytyy paljon kustannustehokkaita vaihtoehtoja. Korjaus- ja kunnostuskulut ar-
vioin hotellitoimintaa vahaisemmaksi: hostellissa on vahemman korjattavia laitteita ja ka-
lustusta, joten olen kayttanyt tapauksessamme korjauksiin ja kunnostuksiin 2% arviota
tuotoista. Toisin kuin hotellihuoneessa, hostellin majoittujille on kaytéssa vain yhteiset
suihku- ja wc-tilat, ja olen arvioinut energia- ja vesikuluiksi vain 1,5% tuotoista. Vertasin
vuotuista lopputulosta myds nykyisiin kuluihin, jotka sain tietooni Suomen Hostellijarjestol-
ta. Huomioiden nykyiset kulut uskon 1,5% olevan lahempana toteumaa tapauksessamme,

vaikka energia- ja vesikulut huomattavasti kasvaisivatkin.

Operatiivinen kate

Operatiivinen kate (GOP, gross operating profit) muodostuu USALI:n mallissa jakamatto-
mien kulujen jalkeen vahentamalla osastokohtaisista tuotoista osastokohtaiset kulut ja
jakamattomat operatiiviset kulut (Hotel Association of New York City, Inc. 2014, 3). Mikali
management fee —palkkioita annettaisiin, ne vahennettaisiin tdssa kohdassa. Aiotussa
hostellitoiminnassamme naita palkkioita ei kuitenkaan ole — hostellillamme ei ole erillista,

ulkopuolista tahoa, joka veloittaisi johtamispalkkioita.

Muut kuin operatiiviset tuotot ja kulut

Palonpera (2016) on suomentanut tuloslaskelman kohdan "income before non-operating
income and expenses” sanoilla muut kuin operatiiviset tuotot ja kulut. TAma ei ole aivan
sama asia kuin suomalaisesta tuloslaskelmasta tutumpi kiinteat kustannukset, jossa kus-
tannusten rakenne on osittain erilainen. Osa Suomen kiinteista kustannuksista otetaan
USALI:n mallissa huomioon jo jakamattomissa kuluissa. Muita kuin operatiivisia tuottoja

tapauksessamme ei ole. Muihin kuin operatiivisiin kuluihin luetaan kuuluviksi esimerkiksi
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toiminnan vakuutukset, vuokrat ja vastikkeet seka kiinteistovero. Vakuutuksille on kaytta-
nyt 0,5% osuutta tuotoista Palonperan suuntaa-antavan arvion mukaan, koska parempaa-
kaan tietoa ei ole. Nykyisten vakuutusten kustannuksia ei voi verrata tilanteeseen, jossa
huoneistossa olisi ammattimaista majoitustoimintaa ja yhtaaikaisesti paikalla mahdollisesti

yli kaksikymmenta ihmista.

Suomen Hostellijarjestd maksaa nyt yhtidvastiketta Yrjonkatu 38:n huoneistosta yhtiojar-
jestyksen perusteiden mukaisesti. Jos hostellitoimintaa paastaisiin Yrjénkatu 38:n huo-
neistossa aloittamaan, Asunto-Osakeyhti6 Pietolalla on mahdollisuus maarata muukin
maksuvelvoite, jos se yksildidaan riittdvan seikkaperaisesti (Jauhiainen ym. 2010, 112-
113). Arvioni mukaan yhtidvastiketta korotettaisiinkin tai Suomen Hostellijarjestolle maa-
rattaisiin tuo muu maksuvelvoite, aiheutuisihan hostellikaytdsta esimerkiksi lisdantynytta
veden ja energian kulutusta, jatteita seka suurempien ihmismaarien aiheuttamaa ulko-
oveen ja rappukaytavaan kohdistuvaa kulutusta. Tasta syysta olen arvioinut nykyisen vas-
tikkeen kolminkertaiseksi tuloslaskelmassa. Kiinteistoveroa ei maksuun tulisi, koska Suo-

men Hostellijarjestd ei omista kiinteistoa.

Kayttokate (EBITDA) seka kalusto- ja laitereservi

Muiden kuin operatiivisten tuottojen ja kulujen huomioinnin jalkeen tuloslaskelmassa
muodostetaan kayttdkaterivi, EBITDA (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and
Amortization eli tulos ennen korkoja, veroja, poistoja ja kuoletuksia). Kalusto- ja laitereser-
vissa huomioidaan varaus tilojen, huonekalujen ja laitteiden yleiselle kulumiselle eli pyri-
taan valttdmaan hostellin kulumisesta johtuva kilpailukyvyn ja asiakkaiden viihtyvyyden
heikentyminen. Tama reservi on tyypillisesti 0-3% luokkaa (Palonpera 2016); ensimmai-
send vuonna ei vield tarvitse varautua kulumiseen niin mittavasti kuin myéhempina vuosi-
na. Olen kayttanyt ensimmaiselle vuodelle laskelmissani 0%, ja sen jalkeisille vuosille
maltillista 1,5% tasoa. Ryhmahuoneissa ei ole niin paljon kulumiselle alttiita elementteja,

ettd olisin nahnyt tarkoituksenmukaiseksi korkeamman prosentin reserville.

5.8 Feasibility reportin tulokset

Feasibility studyssa eli toteutettavuustutkimuksessa tarkastellaan majoitushanketta kol-
melta kannalta: onko hanke mielekas toiminnallisesti, taloudellisesti ja rahoituksellisesti
(Palonpera 28.4.2016). Suppeammassa feasibility reportissani kiinteistén rahoitukselli-
seen nakokulmaan ei tarvitse ottaa kantaa, koska Suomen Hostellijarjestd omistaa kysei-

sen huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet.
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Taloudellisia nakékulmia tarkastellessa vastaus on yksiselitteinen: tuloslaskelmaennus-
teeni mukaan kaikki viisi ensimmaista toiminnan vuotta olisivat tappiollisia. Ensimmaisena
vuonna tappiota kertyisi 34.360 euroa. Pienimmilldan tappio olisi vildentena vuonna:
25.754 euroa. Yhteensa tappiota kertyisi 150.150 euroa viidessa vuodessa. Tassa sum-
massa ei ole vielda edes huomioitu kuluja, jotka aiheutuisivat ennen ensimmaisten asiak-
kaiden vastaanottamista. Esimerkiksi henkildkunta olisi palkattava jo ennen aloituspaiva3,

jotta kaikki olisi valmiina majoitustoiminnan alkaessa.

Tarkastelin, minkalaisilla muutoksilla liiketoiminnan tulokseen voisi vaikuttaa. Mikali kios-
kimyynti kaksinkertaistuisi arvioimastani 3 eur/henkilé/vrk liikkevaihdosta, tappio pienenisi
noin kolmanneksella 100.047 euroon viidessa vuodessa. Vaihtoehtoisesti kolme prosent-
tiyksikk6a paremmat kayttdasteet jokaisena vuotena vahentaisi tappiota 120.802 euroon
viidessa vuodessa. Toteutunut keskimaarainen vuodepaikan hinta 3 euroa parempana

pienentaisi viiden vuoden tappion 81.074 euroon.

Mikali liinavaatteet ja pyyhkeet eivat sisaltyisi majoitushintaan, tulos paranisi 30.485 euroa
viidessa vuodessa. Jos henkilokunta hoitaisi kaiken siivouksen yksin, eika tehosiivousta

olisi kahta kertaa kuukaudessa, tama vahentaisi kuluja 15.360 eurolla.

Mikaan edella mainituista muutoksista ei yksinaan muuttaisi viiden vuoden liikevaihtoa
positiiviseksi. Jos seka keskihinta nousisi 3 eur/vuosi, etta kayttdaste paranisi 3%-
yksikkda per vuosi, ja lisaksi kioskimyynti kasvaisi 6 euroon/henkilé/paiva, paastaisiin 13-
hes nollatulokseen viidessa vuodessa (tappio -1.019 eur). Tama olisi hyvin optimistinen
skenaario, ja perustuisi myynnin lisdykseen. Laskelmissa on helppo esittaa tallainen ske-

naario, mutta en usko keskihinnan ja kayttdasteen kasvamiseen noin suuressa maarin.

Kuluista karsimalla on vaikea edes esittda skenaariota, jolla liiketoiminnan tappio saatai-
siin voitolliseksi. Kaikki jakamattomat operatiiviset kulut yhteensa olen arvioinut 99.724
euron arvoisiksi viidessa vuodessa. Naita kuluja olisivat mm. hallinnolliset, markkinointi-,
it-, energia- ja vesikulut. Niistakaan ei voisi karsia niin paljon pois, ettd 150.150 euron tap-
pio muuttuisi voitolliseksi. Myyntipalkkiot eli komissiot olen arvioinut 50.140 euron arvoi-
siksi vildessa vuodessa. En usko, etta komissioiden maaraakaan pystyisi paljoa pudotta-

maan. Majoitusliikkeet saavat merkittdvan osan varauksistaan eri varauskanavilta.

Merkittavin kuluera on henkildstd. Palkat sivukuluineen muodostaisivat lahes 80% kaik-
kien tuottojen osuudesta viidessa vuodessa. Vartiointi- ja paivystysliikkeiden antamien
tarjousten perusteella palkkakustannuksista voisi sdastaa paljonkin siitamalla viela

enemman henkildstdn tybtunteja vartiointi- ja paivystysliikkeelle. Huomioiden kuitenkin
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sen, etta hostellin kaikki majoitustilat olisivat ryhmahuoneissa, en usko tdman olevan rea-
listista. Esimerkiksi huoneistohotellissa, jossa majoittuvat yépyvat omissa huoneissaan,
paivystyspalvelut ovat mahdollinen vaihtoehto jopa ympari vuorokauden. Taman olen itse
kokenut tydskennellessani huoneistohotelliyrityksessa. Mutta ryhmahuoneissa, joissa ih-
miset ovat tuntemattomia toisilleen, viihtyvyyden ja turvallisuuden karsimatta ei arvioimiani

oman henkilokunnan ty6tunteja mielestani voi vahentaa.

Jos vuodepaikkojen maaran voisi kasvattaa 30:en muiden tekijoiden muuttumatta, nousisi
viiden vuoden tulos lievasti voitolliseksi 20.164 eurolla. Kaksi ensimmaista vuotta olisivat
talloin negatiivisia (-3.011 eur ja -3.516 eur), ja kolmannesta vuodesta alkaen tulos olisi
positiivinen (7.920 eur, 8.986 eur ja 9.785 eur). En kuitenkaan usko, ettd vuodepaikkoja
voisi kuitenkaan kasvattaa 24:sta asiakasviihtyvyyden karsimatta. Talldin mydskaan vaa-
timukset Suomen Hostellijarjeston minimistandardien mukaisesti eivat tayttyisi tilavuuden

ja we-tilojen riittdvyyden suhteen.

Olisikin aika erikoista, ellei Suomen Hostellijarjestd noudattaisi itse kriteeristdaan hostelli-
toiminnassa, jos vaatisi sen noudattamista jasenhostelleiltaan. Asiakkaat mahdollisesti
kokisivat tilat liian ahtaaksi, tama vaikuttaisi helposti asiakastyytyvaisyyteen ja asiakasar-
viointeihin — mika puolestaan pian voisi johtaa kysynnan vahentymiseen ja kayttdasteiden
pienentymiseen. Vuodepaikkojen maaran kasvattaminen ei olisi vaihtoehto. Toiminnallista
nakdkulmaa pohtiessa 24 vuodepaikkaa olisi uskoakseni maksimimaara. Toisaalta, pieni
hostellin koko toimisi myds etuna. Kodikkaampi, yhteiséllisempi tunnelma olisi helpommin

saavutettavissa kuin hyvin suuressa hostellissa.

Suomalaisessa alan tuloslaskelmassa kriittisen pisteen liikevaihto saavutetaan silloin, kun
katetuotto = kiinteat kulut (Heikkila, Saranpaa 2008, 55). Omassa laskelmassani kuluja
arvioidaan %-osuutena liikevaihdosta viela kayttokatteeseen saakka, joten kriittisen pis-
teen liikevaihto ei muodostu aivan samalla tavalla. Kuitenkin, laskin tuloslaskelman viimei-
selle riville liikevaihdon, jolla liiketoiminnan kulut peitettaisiin ja paastaisiin ns. nollatulok-
seen. 24 vuodepaikalla tuo summa olisi ensimmaisena vuonna 200.166 euroa, kun liike-
vaihdon mukaiset tulot ovat laskelmassani vain 165.807 euroa. Viidessa vuodessa liike-
vaihdon tulisi olla 1.030.046 euroa, jotta kulut peitettaisiin. Liikevaihdon mukaiset tulot
ovat kuitenkin vain 890.872 euroa. Kalusto- ja laitereservi ei ole varsinainen kulu (Palon-
pera, a) vaan sen mukainen summa tulisi esimerkiksi siirtaa toiselle tilille, josta liiketoimin-
taan myohemmin palautetaan rahaa korvaamaan kaluston ja laitteiden kulumista. Taman
vuoksi en ole laskenut kalusto- ja laitereservia mukaan liikkevaihdon nollatulos

—laskelmaani.
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Tarkasteltaessa toiminnallisia vahvuuksia hostellille, téllainen olisi ehdottomasti sen sijain-
ti. Nopeat yhteydet eri liikennevalineilld seka keskeinen sijainti nahtavyyksien ja palvelujen
I&hella olisivat etuja hostellitoiminnassa. Toiminnalla olisi myds uutuusarvoa. Uusi hostelli
kiinnostaisi asiakkaita ja sidosryhmia, seka nostaisi mahdollisesti Suomen Hostellijarjes-

ton ja hostellien profiilia. Kaupungissa olisi entista enemman valinnan varaa majoitukseen.

Toiminnallisesti tulee huomioida myds edellytykset hostellitoimintaan asuinhuoneistossa.
Olen luvussa 4 esittanyt, mita tulisi huomioida lakien, asetusten ja maaraysten puitteissa
suunniteltaessa hostellitoimintaa Yrjénkatu 38:n huoneistoon. Teoriassa hostellitoiminta
olisi mahdollista, mikdan vaatimus ei ehdottomasti esta sita. Kriittisesti arvioitaessa pidan
kuitenkin todennakdisena, etta muut taloyhtion osakkaat ja hallitus eivat pitaisi hostelli-
suunnitelmista, seka ryhtyisivat toimenpiteisiin estaddkseen sen. 24 vuodepaikan hostellin
asiakkaat aiheuttaisivat huomattavasti liikehdintaa talon ymparistdssa ja porraskaytavassa
— melu- ja siisteyshaitat olisivat mahdollisia. Yksin ilmanvaihto asettaisi todennakoisesti
haasteita nain suuren asiakasmaaran ollessa kyseessa. Keittid olisi kovassa kaytossa, ja

ruoan kary voisi mahdollisesti aiheuttaa palohalytyksia.

Prosessi hostellin avaamiseksi olisi joka tapauksessa aikaa vieva. Mikali taloyhtioé vastus-
taisi hostellisuunnitelmia, voitaisiin joutua pitkaan valituskierteeseen. Jos lopputuloksena
olisikin se, ettei hostellitoiminnalle enaa olisikaan esteita, seuraavaksi olisi edessa pro-

sessi asuinhuoneiston kayttotarkoituksen muutoksen hakemisesta.

Tuloslaskelmassa ei oteta huomioon tarvittavia muutostditd Yrjonkatu 38:n huoneistoon.
Tarkasteltaessa hankkeen mielekkyytta kokonaisuutena muutostdiden aiheuttamat kulut
tulee kuitenkin huomioida: remontti-, kalustus- ja sisustuskustannukset olisivat huomatta-
va menoera. Luvussa 5.6 kuvaan tarvittavia muutostoéita. Pyysin tdman mukaisesti alusta-
vaa tarjousta neljaltd remonttiyritykselta, joiden yhteystiedot 16ysin remontti- ja tarjous-
pyyntdpalvelu Dooxesta. Tarjoukset vaihtelivat 20.000 — 39.000 euron valilla. Materiaali-
valinnoilla ja lopullisilla tilaratkaisuilla voi toki paljonkin vaikuttaa kustannuksiin. Remon-
toimisvaihessa voisi lisaksi paljastua yllatyksia vaikkapa asbestiloyddsten muodossa, joi-
den poistaminen nostaisi kustannuksia merkittavasti. Suuntaa-antavana remonttikustan-
nuksena pidan lahempana 39.000 euron summaa, jonka lahelle kolme saamaani hinta-

arviota sijoittui.

Hostellin sisustuksen ja kalustamisen aiheuttamien kustannuksien arviointiin sain apua
Dream Hostelin yrittgja Ville Virkiltd (Virkki 30.8.2016). Lopullinen majoituskonsepti, mate-
riaali- ja kalustevalinnat voivat merkittavasti muuttaa naidenkin kustannusten maaraa,

mutta mahdollisena tunnuslukuna voisi pitda 1.000 euron kustannusta/vuodepaikka Virkin
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mukaan, jolloin sisustusta ja kalustusta varten tulisi varata tapauksessamme noin 24.000

euroa.

Yhteensa remontti-, sisustus- ja kalustuskustannuksia voi siis karkeasti arvioida olevan
noin 63.000 euroa. Ottaen huomioon viiden vuoden tuloslaskelma-arvion tappiollisuuden,
ei naitd kuluja saisi kuoletettua pois toiminnassa, ei vield optimistisemmalla 30 vuodepai-
kan skenaariollakaan. Tama tulee myds huomioida arvioitaessa hankkeemme taloudellis-
ta ja toiminnallista mielekkyytta. Remontti-, sisustus- ja kalustuskustannukset voisi toki

rahoittaa muullakin tavoin, mutta rajattakoon sen tutkiminen pois tasta yhteydesta.
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6 Johtopaatokset ja pohdinta

Opinnaytetyon alussa olen esittanyt tutkimusongelman, jonka olen luvannut ratkaista. Nyt
vedan johtopaatoksia siita, olenko tavoitteessani onnistunut. Kananen toteaa (2013, 135)
vastauksen tutkimusongelmaan l6ytyvan kaytetysta aineistosta keratylla tiedolla, ja aineis-
ton pitaa tukea johtopaatoksia. Tutkimustulosten analysointi ei riitd, vaan tuloksia tulee
selittaa ja tulkita. Tutkijan tulee pohtia analyysin tuloksia ja tehda niista omia johtopaatok-
sid. Tuloksista on pyrittava vield laatimaan synteeseja. Synteesit kokoavat yhteen paa-

seikat ja antavat vastaukset asetettuihin ongelmiin. (Hirsjarvi ym. 2007, 224-225.)

Tutkimusongelma on tutkimuksen lahtokohta: se sisaltda kysymyksen tai kysymyksia,
joihin tutkimuksella haetaan vastauksia (Uusitalo 1991, 50). Minun tutkimuksessani
paaasiallinen tutkimusongelma oli, onko hostellitoiminnalle edellytyksia Yrjonkatu 38:n
huoneistossa taloudellisesti kannattavasti. Hain vastausta myos kysymykseen, millaisia
rajoitteita lait, vaatimukset ja rajoitukset voivat aiheuttaa mahdolliselle hostellitoiminnalle

asuinhuoneistossa.

Tutkimukseni tavoitteena oli siis selvittda, onko hostellitoiminnalle edellytyksia Yrjonkatu
38:n huoneistossa taloudellisesti kannattavasti. Tutkimukseni viitekehys muodostui
kolmesta osa-alueesta: hostellien historiasta, nykypaivasta ja tulevaisuudesta; feasibility
studyn kaytosta majoitustoiminnan kannattavuuden tarkastelussa, seka kolmantena osa-
alueena olivat huomioitavat lait, vaatimukset ja rajoitukset asuinhuoneiston muutostdissa
majoitustarkoitukseen. Luvun 5 liiketaloudelliset laskelmat osoittivat, ettd hostellitoimin-
nasta ei annetuissa puitteissa mita todennakoisimmin saisi kannattavaa lilkketoimintaa.
Lakien, vaatimusten ja rajoitusten puitteissa hostellitoiminta olisi viela teoreettisesti
mahdollista, mutta kaytanndssa kriittisesti arvioiden pidan kuitenkin todennakoisena, etta
muut taloyhtion osakkaat ja hallitus estaisivat tai ainakin hidastaisivat hostellisuunnitel-

miemme toteuttamista.

Kun pohdin tutkimustuloksia tutkimusongelman kannalta, voin vetaa johtopaatéksen, etta
hostellitoiminnan aloittamista edistavia toimenpiteitad ei kannata aloittaa kyseisessa huo-
neistossa. Ei I0ydy niin patevia perusteluita, etta taloudellisista tappioista huolimatta
hankkeeseen kannattaisi ryhtya. Toinen, majoituskaytélle soveltuvampi liiketila olisi pa-

rempi vaihtoehto Suomen Hostellijarjestdn pyrkimyksille aloittaa hostellitoiminta.
Tutkimuksen alussa en halunnut asettaa itselleni ennakko-odotuksia tutkimustulosten suh-

teen. Arvioin kuitenkin jo projektin alussa, ettd 128 m? huoneisto voisi lahtdkohtaisesti olla

haasteellinen saada liiketoiminnallisesti kannattavaksi hostelliksi; vuodepaikkoja ei valtta-
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matta saataisi tilaan riittavasti, jotta tuottoja majoitustoiminnasta kertyisi riittavasti. Tulok-
sista voikin vetaa taman johtopaatdksen. Majoittujien ja muiden talon asukkaiden viihty-
vyyden kannalta, eikd myoskaan Suomen Hostellijarjeston standardien puitteissa voi ma-

joituskapasiteettia kasvattaa laskelmien 24 vuodepaikkaa suuremmaksi.

Tutkimustuloksista oli nahtavissa, etta jo muutaman vuodepaikan suurempi hostelli voi
kannattaa taloudellisesti. Jos keittiotila jatettaisiin pois, tuohon tilaan mahtuisi kuusi vuo-
depaikkaa lisda. Viitekehykseen kerddmastani aineistosta nousi esiin tarkea piirre hostelli-
toiminnassa: yhteisollisyys. Yhteiset oleskelu- ja keittidtilat, henkilokunnan ja toisten asi-
akkaiden kanssa kommunikointi ovat tarkeita tekijoita hostellissa viihtymiselle. Yhteisolli-
syys on myos yksi Suomen Hostellijarjestdon arvoista (Suomen Hostellijarjestd 2016b). Itse
majoitushuoneissa sosiaalinen kanssakayminen ei ole aina niin suotavaa, majoittujilla on
erilaisia nukkumisrytmeja ja toisten unirauhaa tulee kunnioittaa. Siksi naenkin keittiétilan

sailyttamisen oleellisen tarkeana.

Mika laajempi merkitys tutkimustuloksilla voi sitten olla? Ensinnakin uskon, etta tutkimus-
tulokseni avaavat mahdollisuuksia hostellitoimintaa suunnitteleville. Asuinhuoneistoonkin
on mahdollista avata hostelli, joskaan helppoa se ei varmasti ole. Toiseksi, toivon etta

esittamani tuloslaskelman malli voi hyddyttaa jota kuta majoitustoimintaa suunnittelevaa.
Kolmanneksi, toivon etta erityisesti luvun 2 hostelleihin liittyva teoriapohja antaa Suomen
Hostellijarjestollekin mielenkiintoista ja uutta tietoa alasta. Kysynta- ja tarjonta-analyysini
mukaisesti uskon, ettd Helsingin majoitustarjonnan joukkoon sopisi hyvin uusi hostelli tai
useampikin. Tarjonta voi lisatd myo6s kysyntaa. Uusia hostelliprojekteja onkin meneillaan,

kuten kuvaan luvussa 5.

Aiheeni tuntuu olevan ajankohtainen. Useampi majoitustoimintaa aloittava, tai siita haavei-
leva on joutunut tutustumaan samoihin asioihin, joita itse kohtasin kehittdmistydssani.
Esimerkiksi Vare (11.9.2016) ja Sankamo (13.9.2016) kertoivat kayttotarkoituksen muu-
toksen haasteista omissa hostelliprojekteissaan, kuten luvun 4 lopussa kuvasin. Huomaan
myds tehneeni tydssani samoja 16ydoksia hostelleista kuin Vare. Han kertoi minulle sah-
kopostissaan hanen ja ystaviensa missiona olevan yhteisollisen, tyylikkaan ja laadukkaan
hostellin perustaminen Helsinkiin. Ekologisuus on heille tarkea arvo. Vare totesi myos,
etta kotimaisille matkailijoille hostelli on viela melko tuntematon kasite, ja he haluavat nos-

taa hostellien profiilia ja tunnettuutta Suomessa.
Elokuun lopussa luin artikkelin Espoon Marriott-hotellihankkeesta (Palmén 31.8.2016).
Teemu Selanteenkin projektina tunnettu hanke kaatui, koska Nokia lahti [&histélta Keila-

niemesta eika hotellille ollut enda tarvetta. Rakennustoiden aloittaminen viivastyi vuosia,
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koska hotellin kaavasta ja rakennusluvasta valitettiin. Entapa, jos hotelli olisi ehtinyt val-
mistua ennen Nokian 1aht6a? Olisiko toiminta ollut alusta lahtien kannattamatonta, jos
hotellia suunniteltiin Nokian ja sen sidosryhmien tarpeisiin — ja mita tiloille olisi sitten ta-
pahtunut? Nykyisin lisadantynyt tilojen muuntokaytto toimii majoituksessa yleensa niin, etta
tyhjilleen jaaneita toimistotiloja muutetaan ammattimaiseen majoitustoimintaan. Tai sitten
asuinhuoneistoissa aloitetaan lyhytaikainen majoitustoiminta, oli se sitten ammattimaista
tai ei-ammattimaista. Marriott-esimerkin valossa voi ajatella, ettd helposti muunneltavat

ratkaisut majoitustoiminnassa ovat yha tarkeampia.

Tosin toimistojen ja liiketilojen muuntamisen majoituskayttdon soisi olevan helpompaa.
Sankamo kertoi puhelimitse (13.9.2016) Helsingin menettavan isoja kongresseja ja tapah-
tumia, koska kaupungin majoituskapasiteetti ei riitd. Kaupungissa on kuitenkin runsaasti
tyhjaa liike- ja toimistotilaa, joita voisi hyodyntaa majoituskysyntaan. Kayttotarkoituksen
muutos nayttaa kuitenkin muodostavan jonkinlaisia esteita, tai ainakin hidasteita tilojen

muuntamiseen majoitustoimintaan.

6.1 Kaytettyjen menetelmien arviointi

Kehittamistydssa kayttamiani menetelmia arvioidessani uskon, etta erilaisia menetelmia
esiintyy tydssani monipuolisesti. Tama on tapaustutkimukselle luontaista ja suotavaa
(mm. Hirsjarvi ym. 2007, 130-131; Saarela-Kinnunen & Eskola 2015, 181, 189). Viiteke-
hyksessa tutkin historia-analyysin keinoin niita seikkoja, jotka ovat vaikuttaneet siihen,
mitd hostelli nykypaivana on. Nykypaivan tilannetta kuvatakseni kaytin myos tuoreita,
epamuodollisiakin Iahteita sanomalehdista blogikirjoituksiin. Vertaillessani eri majoitus-
muotoja kaytin majoitus- ja matkailualan perusteoksia teoriapohjakseni. Hyddynsin myos

tutkimustuloksia alan tieteellisista julkaisuista Haaga-Helian tietokantojen kautta.

Jokaisessa viitekehyksen luvussa (luvut 2-4) kaytin henkildkohtaisia haastatteluja syven-
tamaan tietopohjaani tarvittaessa. Nain sain myos itselleni paremmin selvennettya kirjallis-
ta materiaalia eri asiantuntijoiden ndkemysten kautta. Feasibility study —osuudessa |ah-
demateriaalini on pitkalti kansainvalista, koska Suomessa aiheesta ei materiaalia kovin
runsaasti I6ydy. Martti Palonperan aineisto olikin suomalaisessa osuudessa keskeisessa

roolissa.

YAMK:-opintoihini valitsemani palvelumuotoilun keinoja sain hyodynnettya mm. havain-
noinnin, markkinasegmentoinnin, mood board -tekniikan ja asiantuntija-arvioinnin muo-
dossa. Naitd menetelmia kaytin tyon tutkimusosuudessa seka myos viitekehyksessa.

Omat kokemukseni hostelleissa yopymisesta antoivat mielestani lisdperspektiivia tyolleni.
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Visiointi ja prototypointi olivat my6s hyddyllisid menetelmia — suunnittelinhan hostellia pa-

perilla, ilman etta lopputulosta nakee valmiina.

Oman innostukseni my6ta aineistoa ja kaytettyja menetelmia alkoi tyon kuluessa kertya
tydn laajuuden kannalta hieman liikkaakin. Feasibility studyn loppuraporteissa ei asia-
kasnakokulmaa yleensa korosteta. Halusinkin ottaa myds asiakasnakokulman huomioon,
ja laadin palvelun prosessikuvauksen blueprinting-menetelmaa kayttaen, seka business
model canvasin (BMC) hostellillemme. Ohjaajieni palautteen myo6ta jatin nama kuitenkin

pois lopullisesta kehittamistydstani.

Opinnaytetdissa yleista kyselymenetelmaa en kehittdmistyoni kayttanyt, vaikka tama on
Kanasen mukaan (2013, 77) yksi tapaustutkimuksen keinoista. Kyselyilla |ahestytaan
yleensa laajaa joukkoa, ja menetelman eraana heikkoutena on mahdollinen pinnallisuus
eika ole edes varmuutta siita, kuinka hyvin vastaajat ovat selvilla aihealueesta (Hirsjarvi
ym. 2007, 190). Pyrin tydssani syvallisempaan tiedonkeruuseen haastattelujen kautta.
Koin yksittaisten asiantuntijoiden tarjoaman tiedon sopivammaksi kehittamistydssani.
Kyselymenetelma voisi sopia tapaukseemme toisissa olosuhteissa hyvin esimerkiksi
markkinatutkimuksen muodossa, oikeaa kohderyhmaa haettaessa tai selvitettdessa

hostellituotteen kysyntaa tarkemmin tietylta kohderyhmalta.

Nain jalkikateen arvioituna, miellekarttatyoskentely olisi voinut olla hyva menetelma heti
tydni alussa. En menetelmaa kayttanyt, mutta tdma olisi mahdollisesti auttanut hahmot-

tamaan kokonaisuuksia ja niiden valisia yhteyksia paremmin.

6.2 Tutkimuksen ja tutkimustulosten suhde viitekehykseen

Hostelleille ominainen piirre on jo historiasta 1ahtoisin oleva yhteiséllisyys. Hostellit ovat
syntyneet retkeilymaja-aatteen ymparille jo Idhes sata vuotta sitten. Kokemusten vaihto,
uusien ihmisten tapaaminen ja kansainvalistyminen ovat hostelleissa majoittumisen ydin-
ta. Hostellit eivat kuitenkaan nykypaivana ole enaa vain nuorisomajoituspaikkoja. Hostel-
lien koon kasvaminen, yksityishuoneet ja erilaiset teemat yleistyvat. Luksus on vahvasti
esilla hostellien teemoissa maailmalla nykyisin. Tdma voisi olla menestystekija Yrjdnkatu
38:n hostellillekin, kuten tutkimusosuudessani ideoin - tai jollekin muulle uudelle hostellille

Helsingissa.
Hostellit ovat kohtaamispaikkoja, joissa jaetaan kokemuksia, tarinoita ja kohdevinkkeja.

Tutkimusosuudessa halusin sisallyttaa taman ideologian varmistamalla, etta yhteisten

tilojen kautta kohtaamiselle on mahdollisuuksia. Yrjonkatu 38:n hostellin pieni koko osal-
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taan vahvistaisi tdman henkilékohtaisen vuorovaikutuksen mahdollisuutta. Myos henkilo-

kunnalla olisi suuri rooli tunnelman luomisessa.

Viitekehyksessa tarkastelin feasibility study —kasitetta eri Iahteiden kautta. Omassa tutki-
musosuudessani paadyin muodostamaan oman mallini tuloslaskelmalle, yhdistelemalla
niin suomalaista sisaista alan tuloslaskelmaa kuin USALI:n malliakin. Feasibility studyn
muodoista kaytin Martti Palonperan johdannaista feasibility report omalle tuotokselleni.
Teoriapohjasta huomioin myds sen, etta feasibility studyssa voi olla eri variaatioita majoi-
tuskohteen koon ja toteutuksen suhteen, jotta I0ydettaisiin ihanteellisin ratkaisu (H&LA
2016). Tarkastelinkin, minkalaisilla muutoksilla hostellikohteestamme mahdollisesti saisi

kannattavaa liiketoimintaa.

Luvun 4 I6ydokset auttoivat hahmottamaan ammattimaisen ja ei-ammattimaisen majoitus-
toiminnan valisia eroja. Hostellitapauksessamme kyse olisi ammattimaisesta majoitustoi-
minnasta, joka on saadellympaa kuin ei-ammattimainen majoitustoiminta. Tama taas
mahdollisesti vaikeuttaisi majoitusprojektimme aloittamista, esimerkiksi taloyhtion vastus-
tuksen kautta. Lainsaadanndllisten nakokulmien tarkastelu mahdollisti johtopaatosten te-
kemisen siitd, olisiko hostellitoiminta ylipdansa mahdollista Yrjonkatu 38:ssa. Tosin kuten

tutkimustulokset osoittivat, hanke ei olisi taloudellisesti mielekas.

Olen tyytyvainen siihen, etta kaytin viitekehyksen rakentamiseen niin runsaasti aikaa. Ta-
ma varmisti sen, ettd minulla oli riittavasti tietoperustaa tutkimusosuuteen siirtyessani. Jos
olisin yrittanyt tehda tutkimusosuutta aikaisemmin, olisin joutunut todennakaoisesti korjai-

lemaan tyétani monta kertaa myéhemmin, saamieni uusien tietojen valossa.

6.3 Valideetti ja reliabiliteetti

Hyvan tutkimuksen perusvaatimuksena voidaan pitda sen validiteettia (patevyytta) ja re-
liabiliteettia (luotettavuutta). Validius tarkoittaa mittarin tai tutkimusmenetelman kykya mi-
tata juuri sita, mita on tarkoituskin mitata (Hirsjarvi ym. 2007, 226). Reliabiliteetista Heikki-
14 toteaa (2008, 29-30), etta tutkijan on oltava koko tutkimuksen ajan tarkka ja kriittinen.

Tutkijan tulee suorittaa tutkimus rehellisesti ja puolueettomasti.

Pohtiessani tutkimukseni valideettia uskon, etta olen mitannut sita mita oli tarkoituskin
mitata: ennustanut hostellitoiminnan kannattavuutta ensimmaiseksi viideksi toimintavuo-
deksi. Tiedostan sen, ettd omat ratkaisuni ovat vaikuttaneet lopputuloksiin. Jos esimerkik-
si olisin arvioinut toteutuvan keskimaaraisen vuodepaikkahinnan korkeammaksi, olisi tama

parantanut kannattavuutta merkittavasti. Tulevaisuutta ei kuitenkaan kukaan varmasti
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tieda, ja ennusteeni ovat parhaita ennusteita joihin pystyin kaytettavissa olevia tietoja

hyddyntaen.

Pohdin myds, miten hyvin tutkimusmenetelmani sopivat ilmidlle, jota halusin tutkia. Mie-
lestani lahestymistapani eli tapaustutkimus soveltui erittain hyvin tutkimuskohteelleni. Py-
rin tuottamaan syvallista ja yksityiskohtaista tietoa tutkittavasta tapauksesta monia eri me-
netelmia kayttamalla, ja itsellani oli jo jotain aiempaa tietoa tutkittavasta ilmiosta. Kananen
on todennut (2013, 56-57), etta tapaustutkimuksen tutkimusongelmaa ei pystytakaan rat-
kaisemaan yhdella tutkimusmenetelmalla. Tiedonkeruussa ja aineiston analyysissa tarvi-

taan useita eri menetelmia. Minun on helppo olla tdstd samaa mielta.

Reliabiliteetista eli luotettavuudesta totean, ettd uskon suhtautuneeni tutkimusasetelmaan
neutraalisti. Minulla ei ollut mitaan paineita todistaa, etta hostellitoiminnasta saisi kannat-
tavaa liiketoimintaa Yrjonkatu 38:ssa. Reliabiliteetti tarkoittaa myos sita, etta tutkimustu-
lokset ovat toistettavissa (Uusitalo 1991, 84). Hirsjarvi ym. ovat todenneet (2007, 255),
etta tutkimusmenetelmista on selostettava yksityiskohtaisesti ja tarkasti seikat, jotka ovat
valttamattomia tutkimuksen kulun ymmartamiseksi seka mahdollisen uusintatutkimuksen
tekemiseksi. Olenkin pyrkinyt esittelemaan tutkimuksessa kayttamani mallin yksityiskoh-

taisesti, kuten myos kuvannut tekemani ratkaisut ja valinnat luvussa 5.

Kaytannon liikke-eldamassa ei yleensa kannata lahted kokeilemaan tai kehittamaan sellais-
ta, josta ei ole odotettavissa jotain hydtya (Kananen 2015, 21). Sain kuitenkin tehda Suo-
men Hostellijarjestdn puolesta tdman tutkimuksen. Jos ja kun Suomen Hostellijarjestd on
mydhemmin aloittamassa majoitustoimintaa I6ydettydan sopivan kohteen, uskon tdman
tutkimuksen olevan toistettavissa tutkimuksen rakenteen kannalta hyvinkin. Eri tunnuslu-
kuja, kapasiteettia, tilaratkaisuja ym. taytyy arvioida senhetkisen tapauksen ja tilanteen

mukaan.

Kananen toteaa, ettd opinnaytetydn luotettavuutta voidaan tarkastella opinnaytetydpro-
sessin vaiheiden avulla, ja ndkee myos dokumentaation tarkeana osana luotettavuutta
tarkastellessa (2013, 115-116). Pidin paivakirjaa opinnaytetyoni edistymisesta ja sen eri
vaiheista. Lahteet merkitsin saman tien ylos, kun tein muistiinpanoja kiinnostavasta mate-
riaalista. Olen myos tarkistanut lahdeluettelomerkinnat tydni loppuvaiheessa. Feasibility
study —osuudessa olen pyrkinyt tarkasti kuvaamaan tekemiani ratkaisuja, jotta lukija ym-

martaisi tutkimuksen kulun, ja jotta tutkimuksen voisi tarvittaessa toistaa.

Tapaustutkimuksen luotettavuustarkastelussa tulee huomioida tapaustutkimukselle luon-

teenomaisin piirre, eli monilahteisyys (Kananen 2013, 122). Kerasin eri lahteista evidens-
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sia eli todistusaineistoa arvioni mukaan riittavasti. Tietoperustaa varten Iahdeaineistoa ol
runsaasti saatavilla jokaiselle osa-alueelle. Esimerkiksi tuloslaskelmaani varten sain kus-
tannuksia arvioidessani useamman asiantuntijan arvion, ja muodostin eri arvioiden perus-
teella lopulliset johtopaatokseni. Lakeja, vaatimuksia ja rajoituksia majoitustoiminnalle
asuinhuoneistossa —osuudessa kerasin tietoa useasta eri lahteesta. Kaytin esimerkiksi
Suomen eri lakitekstien sisaltda, Tyo- ja elinkeinoministerion, Valviran, Helsingin kaupun-

gin rakennusvalvontaviraston ja Suomen Hotelli- ja Ravintolaliitto SHR:n materiaaleja.

Luotettavuutta tutkimuksessani olisi parantanut se, jos minulla olisi ollut kaytettavissani
Helsingin hostellien toteutuneita keskihinta- ja kayttdastetietoja useamman vuoden ajalta.
Perustin arvioini nyt viime vuoden toteutuneisiin lukuihin, ja yleisempiin keskusteluihin
menneiden vuosien toteutumista ja ennusteista. Toisaalta, tuloslaskelman tappiot olivat
niin merkittavat, etta laskelmien perustana kaytettyjen keskihinta- ja kayttdastearvioiden

suuretkaan muutokset eivat olisi nostaneet tulosta voitolliseksi 24 vuodepaikalla.

Tuloslaskelmani laskelmissa olisi voinut ottaa huomioon inflaation eli yleisen hintojen nou-
sun. Yleensa inflaatio huomioidaan siten, etta kaikkia tuottoja ja kuluja - tai ainakin tulok-
sia - korjataan nykyhetken rahaan korkotekijan avulla (Rauhala 7.9.2016). Jatin pois in-
flaatiotekijan huomioinnin laskelmissani, koska arvioni mukaan inflaatiolla olisi hyvin va-
haiset vaikutukset laskelmien lopputuloksiin. Heindkuussa 2016 inflaatio verrattuna vuo-
den takaiseen oli Suomessa vain 0,5%. Viimeisen viiden vuoden aikana inflaatio on vaih-
dellut -0,2% ja 2,8% valilla vuositasolla (Tilastokeskus 2016d).

Tyoni patevyystarkasteluun voi liittda myos YAMK-opinnaytetydn kriteereja kehittamisteh-
tavalle: sen tulee olla liike-elamaan kohdistuva tutkimus- tai kehittdmishanke, ja tyon tu-
loksen tulee hyddyttdd myds muita kuin kohdeyritysta. Liséksi kehittdmishankkeen rapor-
toinnin tavoitteena on valittaa perustietoa, hankkia uutta tietoa asiasta, seka oppia sovel-
tamaan. (Rajakangas-Tolsa 3.2.2016.) Naita kriteereja pohtiessani koen onnistuneeni
tydssani hyvin. Oma ammattitaitoni kasvoi, ja koen tuottaneeni koko alaa hyddyttavaa

uutta tietoa.

6.4 Opinnaytetyoprosessin ja oman oppimisen arviointi

Toimeksiantona tehty kehittamistehtava itselleni kiinnostavasta aiheesta oli minulle erittain
sopiva tapa tehda opinnaytety6. Motivaationi sailyi hyvana koko ajan, ja mielenkiintoista
aineistoa l0ytyi koko ajan lisaa. Varsinaista aikataulua ei toimeksiantaja tyolleni vaatinut.
Itse tahtasin alusta lahtien tyon esittdamiseen ensimmaisena mahdollisena esittamispaiva-

na syksylla 2016, ja tama toteutuikin.
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Alointin opiskelun Palveluliiketoimintojen johtamisen YAMK-opinnoissa syksylla 2015. Olin
jo ennen opiskelujen alkua paattanyt suoriutuvani niin teoriaopinnoista kuin opinnayte-
tyonkin teosta ripeasti, valmistuen viimeistaan jouluna 2016. Yllatyksia tai viiveitd kohdal-
leni ei sattunutkaan, joten kaikki sujui suunnitelmieni mukaan. Pystyin keskittymaan taysi-

painoisesti opintoihin, koska maaraaikainen tydsuhteeni oli juuri paattynyt.

Jo syksylla 2015 opinnaytetydn kohteeksi ainakin jossakin muodossa oli valikoitunut hos-
telliymparistd. Otin yhteyttda Suomen Hostellijarjeston paasihteeri Irja Haneliukseen, ja
tarjouduin opinnaytetydn tekijaksi. Irja Hanelius suhtautui yhteistydhémme alusta lahtien
kannustavasti ja kilnnostuneesti opinnaytetyoprojektiini, ja han oli avoin ehdotuksille.
Tammi-helmikuussa 2016 pallottelimmekin vield useampaa ideaa. Koin suorastaan valin-
nan vaikeutta siita, mihin aihe tasmalleen haarukoituisi. Eraalta tapaamiselta poistuessani
muistin ulko-ovella mainita huomanneeni heidan toimistokaytéssaan olevan asuinhuoneis-

ton olevan myynnissa. Tokaisin, etta miksette tee tasta hostellia.

Ensimmaisessa tapaamisessa toisen opinnaytetydn ohjaajani Mariitta Rauhalan kanssa
esittelin viela kolme erilaista aihiota. Salaa toivoin, ettd hanenkin mielestaan aihe hostel-
lista Yrjonkatu 38:an olisi paras eri vaihtoehdoistani. Saamani palautteen perusteella mi-
nun oli helppo tehda paatos ja keskittya tahan aiheeseen. Onnekseni sain viela lisare-
surssikseni toisenkin ohjaajan tydlleni, Juuso Kokon. Tapasimme ohjaajieni kanssa ke-
vaan aikana kolme kertaa, seka loppukesan ja syksyn valilla viela kaksi kertaa ennen
opinnaytetyoni esitystd. Sahkopostiviestit tdydensivat kommunikointiamme. Vield maalis-
kuussa tyon rakenteen kanssa oli ongelmia. Opinnaytetydn tekemista ohjaa tietty kriteeris-
t6, enka ollut varma, miten jasennan omaa tydtani sen puitteissa. Tein paivakirjamerkinto-
ja opinnaytetydprosessin aikana, ja maaliskuun lopun paivitykseni kuvanneekin ongelmia,

joiden kanssa tuolloin kamppailin:

27.3. Edellinen kuukausi mennyt I&hinna pahkaillessa. Tutustuin kehittdmistutkimuk-
sen kirjoittamisen oppaaseen ja sen jalkeen olinkin hakusessa. Mita tulee teoria-
osuuteeni ja mita kaytannon? Viikko sitten kavin Maritan ja Juuson ohjauksessa ja
he kehottivat minua kirjoittamaan johdantoluvun. Sen olen nyt tehnyt ja odotan heilta
palautetta. Arvelen, etta tyoni saattaa olla vieldkin liian laaja. (Oma paivakirjamerkin-
ta.)

Johdannon kirjoittamisen ja etenkin sisallysluettelon laadinnan jalkeen tyo alkoi jasentya.
Naytti selvalta, etta tutkimusosuus koskisi lakeja, vaatimuksia ja rajoituksia joita taytyy

huomioida, kun suunnitellaan ammattimaisen majoitustoiminnan aloittamista asuinhuo-
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neistossa. Teoriaosuudessa keskittyisin kuvaamaan sita, miksi hostellit ovat sitd mita ny-
kyisin ovat ja milta tulevaisuus niille nayttaa. Feasibility study -kasite alkoi kuitenkin kiin-
nostaa, ja kavin Martti Palonperan Hotel Feasibility —kurssia huhti-toukokuussa omien
koulutusohjelmaani kuuluvien kurssien lisana. Ohjaajani pyysivat minua kevaalla arvioi-
maan, kumpiko hyodyttaisi itseani enemman: keskittya lakeihin, vaatimuksiin ja rajoituksiin
vaiko Feasibility studyyn. Kunnianhimoisena, ja koska aikaa oli, paatin sisallyttdd molem-
mat opinnaytetyohoni. Vaikka eri osioiden toisiinsa sitominen aiheutti aluksi paanvaivaa,

lopputuloksena mielestani on kokonaisuus, jonka eri osat tdydentavat sopivasti toisiaan.

Huhtikuun lopussa kuulin Irja Haneliukselta, ettd pienempi osa heidan huoneistostaan oli
myyty. 128 m? huoneisto oli aikoinaan yhdistetty 80 m? ja 48 m? huoneistoista, joista siis
48 m? huoneisto oli myyty. Oli melko selvaa, etta hostellia ei kannattavasti saisi toimimaan
vain 80 m? tiloissa, ja tiedustelin Irja Haneliukselta, olisiko minun syyta muuttaa aihettani.
Han kuitenkin suositteli minua jatkamaan, koska molemmista nakokulmista on hyotya jar-
jestolle. Lait, vaatimukset ja rajoitukset ovat ajankohtainen aihe, koska niin asuin- kuin
likehuoneistojakin muunnetaan majoituskayttéon kasvavissa maarin. Seka ammattimai-
nen etta ei-ammattimainen majoitustoiminta lisaantyy muuallakin kuin perinteisissa hotel-
leissa. Irja Hanelius kertoi esimerkking, etta isoja huoneistoja saadaan perinténa ja sen
jalkeen mahdollisesti mietitaan, mita huoneistoille tehdaan. Jos enemman tietoa mahdolli-
suuksista olisi olemassa, perikunta saattaisi haluta aloittaa vaikkapa hostellitoiminnan

huoneistossa.

Feasibility studyn osalta jarjestda kiinnostava seikka on ainakin se, etta jarjestdé suunnitte-
lee hostellitoiminnan aloittamista joka tapauksessa, kunhan sopiva kohde 16ytyy. Mita suu-
remmasta kohteesta on kyse, sitd todennakdisemmin tarvitaan ulkopuolista rahoitusta.
Feasibility study antaa jarjestélle mallin siitd, miten ammattimaisia hanketarkasteluja ma-
joituskohteelle tehdaan. Nyt tekemaani suppeampaa feasibility reportia voi tulevaisuudes-

sa tarvittaessa laajentaa taysimittaiseksi feasibility studyksi.

Kuukauden matkustelun jalkeen aloin toden teolla kirjoitustydhon kesakuun puolessa va-
lissa. Tahan mennessa lopputyohon oli kertynyt 17 sivua neljan kuukauden aikana. Hei-
nakuun puolessa valissa sivumaara oli 50. Talloin alkoi myos epaily, epatoivo ja ahdistus:
pohdin, onko tassa mitédan jarkea. Olin melko tyytyvainen teoriaosuuteeni, mutta mietin,
saanko tutkimusosuutta kunnolla tehtyd. Oman matkusteluni ja ohjaajien kesalomien takia
kului kolme kuukautta, ilman etta sain palautetta heilta tyostani. Kesalla myds omat opis-
kelutoverit tuntuivat - aiheellisesti - keskittyvan kesan viettoon, enka halunnut vaivata hei-
ta pyytamalla tutustumaan tyohoni ja antamaan palautetta. Tavatessani ohjaajat elokuun

alussa he kuitenkin kannustivat minua etenemaan suunnitelmieni mukaisesti. Nain tein, ja
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tutkimusosuus valmistui syyskuun alussa. Muokkasin ty6tani viela siihen saakka, kunnes
esitysversio tuli palauttaa viikkoa ennen esitysta. Tyoni esityspaiva oli Haaga-Heliassa
22.9.

Kiinnostuksestani majoitusliiketoimintaan ja omasta tyotaustastani alalla oli paljon hyotya
opinnaytety6ta tehdessani. Sain syventya aiheeseen, joka kiinnostaa itseani ja opin paljon
uuttakin. Hostellituotteen moninaisuus ja trendikkyys maailmalla oli itselleni yllattavaa tie-
toa. Feasibility study —kokonaisuus oli itseani kiehtova alue. Vaikka oma feasibility reporti-
ni ei toki ole kokeneen feasibility-ammattilaisen tuotos, koin kuitenkin oppineeni paljon
aiheesta. Tiedan myos, kuinka paljon huomioon otettavia asioita on, jos itsellani olisi jo-

nain paivana suunnitelmia aloittaa majoitustoiminta.

YAMK-opintojeni kurssit tukivat monin tavoin opinnaytetyoni tekemista. Talouden hallin-
nan kurssilla sain ensimmaisen kipinan liiketoiminnallisten laskelmien sisallyttamiseen
opinnaytetyohdnkin. Palvelumuotoilukurssin sisallésta ammensin paljon tydhdni, niin asia-
kasnakodkulman huomioinnissa kuin monien eri kayttamieni menetelmienkin muodossa.
Ennakointi ja toimintaympariston menetelmat —kurssi auttoi visioimaan ja idecimaan villis-
tikin, tuo kurssi opetti myos tutkimusmenetelmien hallintaa. Sain myds pallotella ideoita ja
nakokulmia usean opettajan ja opiskelijatoverin kanssa. Tieteellinen kirjoittaminen muo-
dostui itsellani rutiiniksi vasta viimeisina opinnaytetyon kirjoittamisen kuukausina. Kun nyt
tarkastelen opintojeni alun kirjallisia tuotoksiani, huomaan itsessani paljon kehitysta. Esi-
merkiksi lahteiden merkitsemisen tarkka muoto ei todellakaan ollut opintojeni alussa viela

hallussa, ja tekstin sujuva tuottaminenkin lienee nyt paremmalla tasolla.

Lahteiden kaytdssa kuvaisin tyyliani luonnehdinnalla "keraa materiaalia ja katso sitten,
mista on hyotya”. Viimeistellessani tata tyota tormasin Saarela-Kinnusen & Eskolan aja-
tukseen (2015, 181-182), etta tapaustutkimus sopiikin aineistolahtdiseen analyysiin hyvin:
keratysta aineistosta lahdetdan rakentamaan jotain yleisemminkin kiinnostavaa. Tutki-
muksen tekeminen on pitkalti valintojen tekemista. Huomasin myos, ettad noin puoli vuotta
kestaneen kirjoitustydn tuloksena vanhatkin lahteet avautuivat uudella tavalla tyon loppu-
vaiheessa. Oppiessani aihepiireista lisda jokin asia saattoi hahmottua aivan eri tavalla, tai

sain uuden nakokulman.

Uskon oppineeni opinndytetydprosessissani enemman kriittista tarkastelua. Onko lahde
luotettava, onko silla tarpeeksi painoarvoa? Mita johtopaatoksia aineistosta voi vetaa il-
man, ettad tarvitsee sanatarkasti lainata? Opin jarjestelméallisemmaksi asioiden suuruus-
luokkia arvioitaessa, johdonmukaista on aloittaa suuremmista kokonaisuuksista ja sitten

siirtya asteittain pienempiin. Jouduin kuitenkin monta kertaa muistuttamaan itseani, mitka
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tutkimukseni tavoitteet olivatkaan ja etenenkd niiden mukaisesti. Oma aaneni kuuluu tyds-
sani paikoitellen, koska uskon oman ammattikokemukseni tuovan erilaista nakékulmaa ja
syvyytta tydhoni. Tama on sallittua tapaustutkimuksessa - Saarela-Kinnunen & Eskola

toteavatkin (2015, 185), etta tutkija on tapaustutkimuksessa osallinen eika ulkopuolinen.

Olen tyytyvainen, etta valitsin tapaustutkimuksen lahestymistavakseni opinnaytetydssani.
Monia tietolahteita hyodyntava kokonaisvaltainen ja syvallinen metodi toi itselleni kaivat-
tua vaihtelua kirjoitustydhon. Tapaustutkimus oli luonteva tydskentelytapa itselleni, koska
kiinnostuin itsekin aiheestani koko ajan syvallisemmin. Uutta tietoa I0ytdessani pystyin
palaamaan taaksepain ja tarkastelemaan asioita uudessa valossa. Aikaa vieva tapa tdma
toki oli. Erilaiset tutkimusotteet ja nakdkulmat vaihtuivat tyon aikana useinkin. Joskus ta-
han oli syyna myds kaytannon sanelema pakko. Esimerkiksi hostellien kayttdaste- ja kes-
kihintatietojen julkaistujen tietojen puuttuminen asetti minut uuden haasteen eteen, ja jou-

duin muuttamaan strategiaani.

Toimeksiantajan palaute opinnaytetyosta

Suomen Hostellijarjeston Irja Hanelius totetaa kirjallisessa palautteessaan (Hanelius
21.9.2016) seuraavaa: Opinnaytetyd perustui todelliseen Hostellijarjeston tilanteeseen, ja
taustalla oli jarjeston hallituksessa kayty keskustelu tarpeettomaksi jaaneen toimistotilan
taloudellisesti kannattavimmasta jatkokaytosta. Vaikka jarjestd myi osan huoneistosta jo
ennen tdman opinnaytetydn valmistumista, on hallituksen nakdkulmasta silti mielenkiin-
toista nahda, ettd myods opinnaytetydn Feasibility reportin tulokset tukevat tehtya paatosta.

Ainakaan spekulaatioille jalkikateen ei jaa merkittavasti tilaa.

Opinnaytety6 on kaytannodnlaheinen, kattava opas ja yhteenveto siitd, mita uutta hostellia
perustettaessa tulee huomioida. Lisaksi tyd kuvaa, miten hostellisuunnitelman voi esittaa
selkeasti rahoittajille ja muille sidosryhmille. Tyd vastaa sekd Hostellijarjeston, ettd muiden
hostellin perustamista suunnittelevien tarpeisiin. Koko opinnaytetyd on itsessaan hyva
kaytannon tyokalu. Yhteistyd opinnaytetyon tekemisessa sujui toimeksiantajan nakokul-
masta hyvin, tarkeimpina syina tahan olivat opinnaytetyon tekijan itsenainen ja ammatti-

mainen ote yhdistettyna alan osaamiseen seka positiiviseen asenteeseen.

6.5 Jatkotutkimus- ja kehittamisehdotukset

Kuten tutkimustulokset osoittivat, Suomen Hostellijarjestdn ei kannata pyrkia aloittamaan
hostellitoimintaa Yrjonkatu 38:n tiloissa. Toki edellytykset siihen poistuivat myos sen myo-

ta, kun huoneiston pienempi osa myytiin pois. Jatkotutkimuksen aihe Suomen Hostellijar-
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jestolle tarjoutuu kuitenkin, jos jarjestd |6ytaa sopivan uuden tilan tulevalle hostellilleen.

Talléin taysimittaisen Feasibility studyn tekeminen voi olla hyvinkin ajankohtaista.

Suomen Hostellijarjestd toivoakseni huomioi 16yddkseni hostellituotteesta ja sen trendeis-
ta, ja hyodyntaa niita tulevaisuudessa mahdollisissa hostelliprojekteissaan. Jarjeston arvo-
ja ovat yhteisdllisyys, avoimuus, edullisuus ja vastuullisuus (Suomen Hostellijarjestd
2016b). Arvojen mukaisesti tulevissa hostelliprojekteissa voisi hyddyntaa yhteisdllisyytta ja
avoimuutta yhteiskehittdmiselld. Esimerkiksi alan oppilaitosten opiskelijat voisivat olla mu-
kana ideoimassa uutta hostellia, tai aiheesta kiinnostuneista hostelliasiakkaista voisi koota

tydéryhman ideoimaan.

Opinnaytetydprosessini aikana itseani alkoi kiinnostaa yhd enemman rajanveto ammatti-
maisen ja ei-ammattimaisen majoitustoiminnan valilla. Ammattimaisen majoitustoiminnan
rinnalle on erityisesti viime vuosina noussut satunnaisempi majoitustoiminta, esimerkiksi
asunnonvuokraus lyhytaikaiseen majoitukseen. On kiehtovaa, ettd asuinhuoneistoa voi
pyorittaa esimerkiksi Airbnb -palvelun kautta yksityishenkilona ongelmitta ja hyvin tuotta-
vasti. Mutta jos toiminta katsotaan ammattimaiseksi, sitd kohtaavat aivan uudet rajoitteet.
Olisi mielenkiintoista, jos aihetta tutkittaisiin kokonaisvaltaisesti ja selvitettaisiin vaikkapa

kokonaisvaikutukset aina valtiontalouteen saakka.

Jain pohtimaan myds sita, millaisia etuja saavutettaisiin hostellien ketjuuntumisella Suo-
messa — tai laajemmin maailmalla. Tama voisi olla eras tutkimusaihe. Yhtdan maailman-
laajuista hostelliketjua ei nyt ole. Ketjuuntuminen voisi toimia joko 16yhana markkinointiyh-
teistydketjuna, kuten esimerkiksi Best Western —ketju toimii hotelleille, tai operoija- tai
omistuspohjaan saakka. Koko Euroopan laajuudessakin hostellimarkkinat ovat tyypillisesti
olleet yrittdjavetoisia tai vahvasti alueellisia pienia ketjuja. Tunnettuja brandeja ei juuri ole
syntynyt, ja koska pienet operoijat haluavat usein pitaa tietonsa luottamuksellisena itsel-

I1aan, ei mydskaan hyodyllista tiedon vaihtoa juuri tapahdu.
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TOTEUTETTAVUUSTUTKIMUS ELI FEASIBILITY STUDY ||

oteutettavuustutkimuksellla
haetaan ulkopuolisen, hank-
keelle neutraalin asiantuntijan
nakemysta kolmeen kysymyk-
seen: onko hanke mielekas
(1) toiminnallisesti, (2) talo-
udellisesti ja (3) rahoituksel-
lisesti?

. Matkailutuotteen
kysynta ja kehitysnakymét

. Taustatiedot )
Tyon tilaaja, toteuttaja, tarkoitus
ja rajaukset; tutkittavan kohteen
eli oman matkailutuotteen avau-
tumisajankohta sekéa arvopv. Y

1
¢ 2. Oman matkailutuotteen \
perustiedot
Sijainti, omistus, rekisteritiedot
(liketoiminta ja kiinteist®), kun-
nallistekniikka, tontille paasy,
nakyvyys, pysakointi, ymparis-

\_toriskit Y,

Koko maa
(Oma laani tai talousalue)

6. Matkailutuott. tarjonta \

Koko maa

. Matkailutuotteen toteu-
tunut kysynta markkina-alu-
\_ eella

. Matkailutuott. kysynta-
ennuste markkina-alueella

(Oma laani tai talousalue) J

. Oman matkailutuotteen
toiminnallinen mielekkyys
Kenelle - asiakassegmentit
Mita - fyysinen taso ja palvelun

laatu, myytava tuote
Miten - henkilékunta, verkottu-
minen, markkinointi- ja myynti

¢ Matkailutuotteen vetovoi- \
maindeksointi (kylpyla,
museo, huvi- tai tiedepuis-
to, muu vetovoimapalvelu
tai -kohde; ei esim. hotelli)

—
7~ 7. Matkailutuotteen tar-
jonta- ja kayttoaste-ennus-
te markkina-alueella
Nykyinen ja uusi tarjonta
Kaytto- tai kysyntdasteen
maaritys

\_ J

7/~ 9. Kilpailijoiden ja oman
matkailutuotteen kysynnan
laskeminen ennustejaksolle
Nykyisten tuotteiden kilpailu-
ja lapaisykykyindeksit

Uuden kilpailevan tarjonnan
kilpailu- ja lapaisykykyindeksit
seka edellisten tarkistus
Oman matkailutuotteen

\_ kysynta-tai kayttdastearvio Y

Vetovoimatekijat
Vertailukohdehaastattelut
Vertailukohteiden ja oman
tuotteen vetovoimaindeksointi
Oman tuotteen vetovoima- ja
kavijamaaraarvio

Korvaa kohdan 4 osat E ja F

seka kohdat 5, 7 ja 9
. J

Gérikoodi: markkinatutkimus )
Gérikoodi: oma matkailutuote)

Varikoodi: oman matkailutuot-
teen toiminnallinen, taloudelli-

nen ja rahoituksellinen mielek-
kyys

7/~ 10. Oman matkailutuott.  \
vakiintuneen kysynnan tai
kayttoasteen arvioiminen

|
/~ 11. Oman matkailutuot-
teen keskimaaraisen hinnan
arviointi

J

. Tuloslaskelma en-
nustejaksolle (10 vuotta) eli
taloudellinen mielekkyys

mielekkyys: liiketoiminta ja
kiinteisto
Sitoutuva padoma (opo ja vpo)
Kassavirta ja diskonttaus 10 v.
Sisainen korkokanta 10 v.
Taseet 10 v.
Kiinteiston nettotuotto €/% 10 v.
Arvoarviot (opo:n tuottovaa-
timuksilla ennen ja jalkeen
veron)
Monte Carlo riskisimulaatio

7~ A. Oma markkina-alue )
Markkina-alueen maarittely
Kysynnan lahteet

Saavutettavuus
Asiakassegmentit (siten kuin
ktieto saatavissa) )

¢ B. Kilpailijat markkina- )
alueella

Ensi- ja toissijaiset kilpailijat,
tuote- ja palvelukuvaukset,
\_ kapasiteettitiedot y

¢ C. Kilpailijjahaastattelut )
Kysynta tai kayttdaste, keski-
hinta, asiakassegmentit (siten

kku|n tiedot saatavissa) y

¢/~ D. Kilpailija-analyysi ~\
Tuotteiden myynti tuotetyypeit-
tain ja asiakassegmenteittain

k(siten kuin tiedot saatavissa) y

¢ E. Piileva ja herateky- )
synta

Myymatta jaanyt kapasiteetti
Myytavissa ollut kapasiteetti

\_ Heratekysynta )

. Markkinoiden kokonais-
kysynta

Markkintutkimus ja taloudel-
liset laskelmat eli toteutet-
tavuusraportti eli Feasibility
Report eli Market Study with
Financial Projections yleensa
paattyy tahan; silloin tarkas-
telujakso 5 vuotta, ei 10.

Tarvittaessa liiketoiminta- ja
kiinteisto erikseen; erityisesti
kun kiinteistdomistaja eri kuin
operaattori ja heidan kes-
ken vuokrasopimus. Talldin
operaattorin vuokranmaksu-
kyvyn arviointi yleensa on
arpeen. Vuokranmaksukyky
on perusta kiinteiston talo-
udelliselle mielekkyydelle.
Tarkastelutavoitteena on
alléin arvon arvointi (B) ja/
ai toteutettavuusselvitys tai
-tutkimus (B ja C).
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Olettamuksia: laskelmien rahayksikko on euro. Kaikki luvut ovat arvonlisdverottomia.

Tuloslaskelmaennuste Yrjonkatu 38,
24 vuodepaikkaa

Vuosi Vuosil Vuosi2 Vuosi3 Vuosi4 Vuosi5

Avoinnaolopaivit 365 365 365 365 365

Vuodepaikkoja 24 24 24 24 24

Vuodekiyttdaste taso stabiloitu 3. vuodesta alkaen 66 % 69 % 71% 71% 71 %

Myytyja vuodepaikkoja vuodessa 5782 6044 6220 6219,6 6219,6

Vuodepaikan hinta taso stabiloitu 3. vuodesta alkaen 25,45 25,45 26,36 26,36 26,36

RevPAB 16,80 17,56 18,72 18,72 18,72

LIIKEVAIHTO (OSASTOKOHTAISET TUOTOT)

Majoitusmyynti Myydyt vuodepaikat x vuodepaikan hinta 147 142 153830 163949 163949 163949

Kioskimyynti virvokkeet, snacksit ym 3 eur/hlé/péiva 17 345 18 133 18 659 18 659 18 659

Muu myynti paasylippujen ym. vélityspalkkiot 1320 1320 1320 1320 1320

LIIKEVAIHTO (OSASTOKOHTAISET TUOTOT) YHTEENSA 165807 173283 183927 183927 183927 5 vuotta yhteensa:

OSASTOKOHTAISET KULUT

Majoitustoiminta palkat 3 hlda yht. 14 h/p&iva 130166 138302 138302 138302 138302

Majoitustoiminta myyntipalkkiot 12 433 9999 10017 9165 8525

Majoitustoiminta vartiointi ja paivystys 800 eur/kk 9 600 9600 9 600 9600 9 600

Kioskimyynti raaka-aineet, tarvikkeet 65% katteella 6071 6347 6531 6531 6531

Majoitustoiminta pyyhe- ja liinavaatekulut 2 eur/2 y&té 5782 6 044 6220 6220 6220

Majoitustoiminta tehosiivous 2 krt/kk & 4 h 3072 3072 3072 3072 3072

Majoitustoiminta siivoustarvikkeet, shampoot, saippua 150 eur/kk 1800 1800 1800 1800 1800

OSASTOKOHTAISET KULUT YHTEENSA 168924 175164 175541 174689 174050 5 vuotta yhteensa:

JAKAMATTOMAT OPERATIIVISET KULUT

Hallinnolliset ja yleiset 3% liikevaihdosta 3% 4974 5198 5518 5518 5518

IT & Telecom 400 eur/kk 4 800 4 800 4 800 4 800 4 800

Myynti ja markkinointi 2% liikevaihdosta 2% 3316 3466 3679 3679 3679

POM property operation and maintenance 2% liikevaihdosta 2% 3316 3466 3679 3679 3679

Energia, vesi 1,5% liikevaihdosta 1,5% 2487 2599 2759 2759 2759

JAKAMATTOMAT OPERATIIVISET KULUT YHTEENSA 18 894 19 529 20434 20434 20 434 5 vuotta yhteensa:

GOP = OPERATIIVINEN KATE -22011 -21410 -12048 -11195 -10556 5 vuotta yhteensa:

MUUT KUIN OPERATIIVISET KULUT

Vuokrat ja vastikkeet nykyinen vastike kolminkertaisena 11520 11520 11520 11520 11520

Vakuutukset 0,5% liikevaihdosta 0,5% 829 866 920 920 920

MUUT KUIN OPERATIIVISET KULUT YHTEENSA 12 349 12 386 12 440 12 440 12 440 5 vuotta yhteensa:

EBITDA = KAYTTOKATE -34360 -33796 -24487 -23635 -22996

Kalusto- ja laitereservi 1,5% toisesta vuodesta alkaen 1,5% 0 2599 2759 2759 2759

EBITDA, KAYTTOKATE ILMAN KALUSTO- JA LAITERESERVIA -34360 -36396 -27246 -26394 -25754 5 vuotta yhteensa:
Kulut yhteensi = tarvittava liikevaihto, jolla kulut peitettaisiin 200166 207079 208415 207562 206923 5 vuotta yhteensa:

890 872

868 368

99 724

-77 220

62 054

-150 150

1030 146



Olettamuksia: laskelmien rahayksikko on euro. Kaikki luvut ovat arvonlisdverottomia.

Tuloslaskelmaennuste Yrjonkatu 38,
30 vuodepaikkaa

Vuosi Vuosil Vuosi2 Vuosi3 Vuosi4 Vuosi5
Avoinnaolopaivit 365 365 365 365 365
Vuodepaikkoja 30 30 30 30 30
Vuodekiyttdaste taso stabiloitu 3. vuodesta alkaen 66 % 69 % 71% 71% 71 %
Myytyja vuodepaikkoja vuodessa 7227 7556 7775 7775 7775
Vuodepaikan hinta taso stabiloitu 3. vuodesta alkaen 25,45 25,45 26,36 26,36 26,36
RevPAB 16,80 17,56 18,72 18,72 18,72
LIIKEVAIHTO (OSASTOKOHTAISET TUOTOT)
Majoitusmyynti Myydyt vuodepaikat x vuodepaikan hinta 183927 192287 204936 204936 204936
Kioskimyynti virvokkeet, snacksit ym 3 eur/hlé/péiva 21681 22 667 23324 23324 23324
Muu myynti paasylippujen ym. vélityspalkkiot 1320 1320 1320 1320 1320
LIIKEVAIHTO (OSASTOKOHTAISET TUOTOT) YHTEENSA 206928 216274 229579 229579 229579
OSASTOKOHTAISET KULUT
Majoitustoiminta palkat 3 hlda yht. 14 h/p&iva 130166 138302 138302 138302 138302
Majoitustoiminta myyntipalkkiot 15542 12 499 12 522 11 456 10 657
Majoitustoiminta vartiointi ja paivystys 800 eur/kk 9 600 9600 9 600 9600 9 600
Kioskimyynti raaka-aineet, tarvikkeet 65% katteella 7588 7933 8163 8163 8163
Majoitustoiminta pyyhe- ja liinavaatekulut 2 eur/2 y&té 7227 7 556 7775 7775 7775
Majoitustoiminta tehosiivous 2 krt/kk & 4 h 3072 3072 3072 3072 3072
Majoitustoiminta siivoustarvikkeet, shampoot, saippua 150 eur/kk 1800 1800 1800 1800 1800
OSASTOKOHTAISET KULUT YHTEENSA 174995 180761 181233 180168 179 368
JAKAMATTOMAT OPERATIIVISET KULUT
Hallinnolliset ja yleiset 3% liikevaihdosta 3% 6208 6 488 6 887 6 887 6887
IT & Telecom 400 eur/kk 4 800 4 800 4 800 4 800 4 800
Myynti ja markkinointi 2% liikevaihdosta 2% 4139 4325 4592 4592 4592
POM property operation and maintenance 2% liikevaihdosta 2% 4139 4325 4592 4592 4592
Energia, vesi 1,5% liikevaihdosta 1,5% 3104 3244 3444 3444 3444
JAKAMATTOMAT OPERATIIVISET KULUT YHTEENSA 22 389 23183 24 314 24314 24 314
GOP = OPERATIIVINEN KATE 9544 12 329 24 032 25097 25 897
MUUT KUIN OPERATIIVISET KULUT
Vuokrat ja vastikkeet nykyinen vastike kolminkertaisena 11520 11520 11520 11520 11520
Vakuutukset 0,5% liikevaihdosta 0,5% 1035 1081 1148 1148 1148
MUUT KUIN OPERATIIVISET KULUT YHTEENSA 12 555 12 601 12 668 12 668 12 668
EBITDA = KAYTTOKATE -3011 -272 11 364 12 430 13 229
Kalusto- ja laitereservi 1,5% toisesta vuodesta alkaen 1,5% 0 3244 3444 3444 3444
EBITDA, KAYTTOKATE ILMAN KALUSTO- JA LAITERESERVIA -3011 -3516 7920 8 986 9785
Kulut yhteensi = tarvittava liikevaihto, jolla kulut peitettaisiin 209939 216546 218215 217150

5 vuotta yhteensa:

5 vuotta yhteensa:

5 vuotta yhteensa:

5 vuotta yhteensa:

5 vuotta yhteensa:

5 vuotta yhteensa:

216 351 5 vuotta yhteensa:

1111940

896 526

118 515

96 899

63 160

20 164

1078 201



STRUCTURE OF THE UNIFORM SYSTEM OF ACCOUNTS FOR THE LODGING INDUSTRY (USALI) - USALI:n RAKENNE

Fixed format for USALI Schedules if used for external reporting. No substitution or addition of new reve-
nue and expense line items. Irrelevant ones may be deleted, however. If more detail needed for a particular

(' USALI FOR INTERNAL USE )

revenue or expense item, a new sub-schedule is to be developed and then rolled into the proper line item of

[Must combine
all Schedules!

the departmental schedule or Summary Operating Statement.

BASIC SIMILARITIES BY
THE COUNTRY

ACCOUNTING MATERIAL:
Operating Activities
Revenues
Expenses
Financing Activities
Equity, Debt, Net Income/Loss
Acc. Categories & Accounts
Expense Dictionary
Journal and General Ledger
Posting

PERUSTEKIJAT MAASTA
RIIPPUMATTA

KIRJANPITOAINEISTO:
Jakson liiketapahtumat
Tulot
Menot
Rahoitustapahtumat
Opo, vpo, voitto/tappio
Tiliryhmat ja tilit
Tilikartta
Paivakirja ja padkirja
Tilidinti

USALI FOR EXTERNAL USE
Taxation, passive owners, potential
investors, creditors

Official Financial Statements are always country speci-
fic, and must be prepared accordingly. In addition, there
is the USALI-format is available if serving the purpose.

\
Balance Sheet / Tase

J
~N

Statement of Income
Tuloslaskelma

Statement of Owners’ Equity
(not needed if only Net Income or Loss has changed)

Oman paaoman erat
(Suomessa suoraan taseessa ja tilinpaatoksen liite-
tiedoissa eli tase-erittelyssa)

é )

Statement of Cash Flows
Rahoituslaskelma
\ (Suomessa ns. suuret yritykset*) D

~N
J

( Notes to the Financial Statements
\_ Tilinpaatoksen liitetiedot

Summary Operating Statement Versions
Tuloslaskelman yhteenveto - Operators

\ Rooms - Schedule 1 ) - Owners
Majoitusosasto - Liite 1
( Food & Beverage - Schedule 2 )

Ravintolaosasto - Liite 2
Other Operated Departments. - Schedule 3
Muut osastot - Liite 3

)._
)_
)7
)_

(

Golf Course & Pro Shop - Sub-Schedule 3-1
Golf-kentta ja pro shop - Alaliite 3-1
Health Club/Spa - Sub-Schedule 3-2

Kuntosali ja kylpylaosasto - Alaliite 3-2
Parking - Sub-Schedule 3-3
Pysakointi - Alaliite 3-3

Other Operated Departments - Sub-Schedule 3-X
Muut osastot - Alaliite 3-X

(
(

Minor Operated Departments - Sub-Schedule 3-XX
Pienosastot - Alaliite 3-XX
Miscellaneous Income. - Schedule 4
Sekalaiset tuotot - Liite 4
Administrative & General - Schedule 5
Hallinto - Liite 5
Information and Telecommunications Systems - Schedule 6

( Informaatio- ja tietoliikennekulut - Liite 6 )

*Jos kaksi kolmesta raja-arvosta ylittyy:
likevaihto €7,3 M; tase €1,65 M ja/tai hen-

C

Sales & Marketing - Schedule 7 ) Property Operations & Maint. - Schedule 8
Myynti ja markkinointi - Liite 7 Korjaus ja kunnossapito - Liite 8

kilokunnan maara keskim. 50.

Utilities - Schedule 9 Management Fees - Schedule 10
Energia ja vesi - Liite 9 Johtamispalkkiot - Liite 10

Vuokrat, veroluonteiset maksut, vakuutukset - Liite 11)(

Non-Operating Income and Expenses - Sch. 11

House Laundry - Schedule 12
Hotellipesula - Liite 12

Stalf Dining - Schedule 13
Henkilokunnan ruokailu - Liite 13

Payroll-Related Expenses - Schedule 14
) Henkil6sivukulut - Liite 14

Graph/kaavio: Hospitality Investment Advisor HIA



Suositus majoitus- ja ravitsemisalan sisdiseksi tulosraportiksi, ns. perusmalli

(L&hde: Heikkila & Saranpaa 2009, 26-27)

Majoitusmyynti
Ravitsemismyynti
Muu myynti

Jakauma (%)

MYYNTITUOTOT

.. Myynnin oikaisuerat (myynnin alv)

LIIKEVAIHTO 100%
. Aine- ja tarvikekayttd

MYYNTIKATE

. Tyévoimakulut
Tybajan palkat
Muut kuin tyéajan palkat
Henkilosivukulut (lakisdateiset)
Henkilésivukulut (vapaaehtoiset)
Tydévoiman vuokraus

PALKKAKATE
/. Muut toimintakulut
Puhtaanapitokulut
Kayttoétarvikekulut
Musiikki- ja viihdekulut
Markkinointikulut
Korjaus- ja kunnossapitokulut
Koneiden ja kaluston leasing- ja vuokrakulut
Hallinto- ja muut liiketoiminnan kulut

VASTUUKATE/TOIMINTAKATE
.. Kiinteiston vuokrakulut
.. Muut kiinteistokulut

KAYTTOKATE

.. Poistot suunnitelman mukaan
Rakennuksista ja rakennelmista
Koneista ja kalustosta
Aineettomista oikeuksista
Muista pitkavaikutteisista menoista

LIIKEVOITTO (-TAPPIO)
Rahoitustuotot ja —kulut

+ Korkotuotot

+ Osinkotuotot

+ Muut rahoitustuotot

.. Korkokulut

.[. Muut vieraan paaoman kulut

Voitto (tappio) rahoituserien jalkeen
Muut tuotot ja kulut

+ Muut tuotot

. Muut kulut

Voitto (tappio) ennen veroja ja tilinpaatossiirtoja
J. Valittémat verot

Voitto (tappio) ennen tilinpaatdssiirtoja



Suositus majoitus- ja ravitsemisalan sisadiseksi tulosraportiksi, ns. lyhyt versio

(Lahde: Heikkila & Saranpaa 2009, 27)

Majoitusmyynti
Ravitsemismyynti
Muu myynti

Jakauma (%)

MYYNTITUOTOT
.. Myynnin oikaisuerat (myynnin alv)

LIIKEVAIHTO
. Aine- ja tarvikekayttd

100%

MYYNTIKATE
. Tyévoimakulut (ml. henkiléstévuokraus)

PALKKAKATE
./. Muut toimintakulut

VASTUUKATE/TOIMINTAKATE
/. Kiinteisto- ja kiinteiston vuokrakulut

KAYTTOKATE
.. Poistot suunnitelman mukaan

LIIKEVOITTO (-TAPPIO)
+ Rahoitustuotot
./. Rahoituskulut

Voitto (tappio) rahoituserien jalkeen
+ Muut tuotot
/. Muut kulut

Voitto (tappio) ennen veroja ja tilinpaatdssiirtoja
. Valittdmat verot

Voitto (tappio) ennen tilinpaatdssiirtoja



Lahde: Huoneiston myynti-ilmoitus Oikotie.fi-palvelussa 20.4.2016/Suomen Hostellijarjesto




