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Vime wvuosina epdvarmuuden ja erilaisten hdiridtilanteiden merkitys on korostunut
yritysmaailmassa. Luonnonilmidistd johtuvat vahingot, tekniset viat ja taloudelliset
muutokset voivat atheuttaa huomattavia menetyksid. Rakennukset muodostavat monelle
yritykselle keskeisen varallisuuserdn. Vakuutuksilla on tirked rooli poikkeuksellisiin
tilanteisiin ~ varautumisessa ja riskianalytiikkaa voidaan hyOodyntdd optimaalisen
tasapainon loytdmiseksi oman riskin kantamisen ja vakuutusten kautta siirrettivin riskin

valilla.

Tamd  diplomityd  tarkastelee  kinteistonomistajan  vakuutusten  roolia  osana
riskienhallintaa seké erityisesti kinteistd vakuutusten omavastuurajan optimointia. Tyon
tavoitteena on selvittdd, miten vakuutukset integroituvat kinteistdlitkketoiminnan
riskienhallintastrategiaan ja tiydentdvdt sitd sekd mitkd tekjdt vaikuttavat

kinteistonomistajan ~ vakuutuskokonaisuuden  ja  omavastuutasojen valintaan
riskienhallinnan nékokulmasta.

Tutkimus toteutettiin kirjallisuuskatsauksena ja  asiantuntijahaastatteluina.
Kirjallisuuskatsauksen ~ avulla  tarkasteltiin, ~ miten  vakuutukset — integroituvat
kimteistdliiketoiminnan  riskienhallintastrategiaan  sekd millaisia  optimointi- ja
riskienhallintamalleja  on olemassa. Teorian pohjalta kehitettiin  matemaattinen
omavastuun optimointimalli. Tulokset osoittavat, etti omavastuutason valintaan
vaikuttavat erityisesti vahinkojen suuruusjakauma, vakuutusmaksujen
hinnoitteluperiaatteet ja yrityksen riskinsietokyky. Asiantuntijahaastattelut auttavat
tulkitsemaan mallin kéytinnon sovellettavuutta. Tulosten perusteella tyOssd esitetddn

suosituksia kiinteistdnomistajan vakuutusturvan kehittdmiseksi.
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ABSTRACT
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In recent years, the importance of uncertainty and various types of disruptions has become
increasingly evident in the business environment. Losses caused by natural hazards,
technical failures, and economic fluctuations can be significant, and buidings often
constitute a key asset for many organizations. Insurance plays an essential role in
preparing for exceptional situations, and risk analytics can be used to find an optimal

balance between retaining risk and transferring it through insurance.

This thesis examines the role of property owners’ insurance as part of risk management,
with a particular focus on optimizing the deductible level in property insurance. The aim
is to investigate how msurance integrates into and complements the risk management
strategy of real estate operations, and which factors mfluence the selection of an
appropriate insurance structure and deductible levels from a risk management

perspective.

The study was conducted as a literature review supported by expert interviews. The
literature review explored how insurance ntegrates into real estate risk manage ment
strategies and what types of optimization and risk management models exist. Based on
the theoretical framework, a mathematical deductible optimization model was developed.
The results indicate that the choice of deductible level is driven primarily by the
distribution of loss severity, nsurance pricing principles, and the organization’s risk
tolerance. The expert interviews provide insights into the practical applicability of the
model. Based on the findings, the thesis presents recommendations for mmproving

property owners’ insurance coverage.

Keywords: deductible, property insurance, optimization models, risk management,



ALKUSANAT

Vakuutukset  littyvdt  olennaisesti  liketoimintariskien  hallintaan  ja  niiden
suunnitelmallinen  kayttd sekd ennakointi ovat keskeisid tekijoitd  yritysten
menestyksessd. Kiinteistdjen omistamisessa riskit voivat olla moninaisia ja vaikeasti
ennakoitavia, mikd korostaa vakuutusten merkitystdi osana kokonaisvaltaista

riskienhallintastrategiaa.

Rakennusalalla hankittu tyokokemus on vahvistanut kinnostustani vakuutusten roolia
kohtaan riskienhallinnassa ja motivoinut aiheen tarkempaan tarkasteluun. Témén
diplomityon tavoitteena on ollut yhdistdd kaytdnnonliheinen nidkokulma ja teoreettinen
tarkastelu. Ty0 on tehty kohdeyrityksen toimeksiantona kevddn—syksyn 2025 aikana.
Toivon, ettd ty0 rohkaisee ndkemddn vakuutukset paitsi pakollisina turvavilineind myds
strategisina ~ resursseina,  joita  voidaan  kehittdd  ja  hydodyntdd  entistd

suunnite Imallisemmin.

Haluan kiittdd tyOnantajaani mahdollisuudesta toteuttaa timi diplomityd ja paneutua
aiheeseen syvillisemmin. Erityiskiitokseni esitin diplomitydn ohjaajille Arto Reimanille
ja Petteri Annuselle asiantuntevasta ohjauksesta sekd haastatelluille vakuutusalan
ammattilaisille arvokkaista ndkemyksistd tyon eri vaiheissa. Liséksi haluan kiittda
perhettini saamastani kannustuksesta ja ymmirryksesti prosessin aikana, erityisesti

aikana, jolloin perheeseemme odotettin myos uutta tulokasta.

Toivon, ettd ty0 tarjoaa hyodyllistd tietoa kaikille, jotka haluavat kehittdd

kiinteistd vakuutuksia tai jatkaa aitheen tutkimista.

Oulu, 24.11.2025

Mania Midelic
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1 JOHDANTO

Vime vuosina epdvarmuuden ja hdridtilanteisiin varautumisen merkitys on korostunut
yritysmaailmassa. Odottamattomat héiriot kuten luonnonkatastrofit, tekniset wviat,
taloudelliset muutokset tai muut yllattdvdat tapahtumat, voivat vaarantaa yritysten
toiminnan jatkuvuuden ja aiheuttaa huomattavia riskejd yritysten toiminnalle ja
kannattavuudelle. ~ Riskit ~ voivat  syntyd  sekd  sisdisessd  ettd  ulkoisessa
toimintaymparistossd, minkd vuoksi niden hallinta on noussut keskeiseksi osaksi

strategista johtamista.

Rakennukset muodostavat monelle yritykselle yhden suurimmista varallisuuseristi.
Niiden vahingoittuminen voi aiheuttaa huomattavia kustannuksia nin korjaustoimissa
kuin toiminnan keskeytymisend. Vuonna 2022 pelkastidn omaisuus- ja vastuuvahinkojen
korvauksia maksettiin noin 1,3 miljardia euroa, joista Iuonnonilmididen, kuten
myrskyjen, tulvien ja rankkasateiden aiheuttamien vahinkojen osuus oli 50-100
miljoonaa euroa (Finanssiala 2023). Kiinteistolehden (Liespuu 2024) mukaan oikeasta ja
riittdvastd vakuutusturvasta huolehtiminen on siksi olennainen osa kinteistonomistajan
riskienhallintaa, sili mahdollisten vahinkojen kustannukset voivat muodostua

huomattaviksi.

Tutkimuksissa on todettu, ettd vakuutuksilla on keskeinen rooli tilanteissa, joissa
toimintaympéristd kohtaa &killisid ja laaja-alaisia hdriditd. Yrityksen riskienhallinnan
merkitys korostuu erityisesti téllaisissa muutostilanteissa, silli sen tavoitteena on
tunnistaa ja hallita riskeji johdonmukaisesti, vahvistaa organisaation héirionsietok ykya
ja tukea sen pitkdn aikavilin arvoa (Fung, Lee & Yang 2025). Willis Towers Watson
(2025) artikkelissa korostetaan liséksi riskianalytiikan merkitystd sind, kuinka yritykset
voivat madrittdd optimaalisen tasapainon itse kannettavan riskin ja vakuutuksen kautta
siirrettdvan riskin vélilli. Vakuutusrajat ja omavastuut voidaan mitoittaa vastaamaan
paremmin todellista riskitasoa. Muutoin yritys voi helposti joko maksaa likaa

vakuutuksista tai jadda alisuojatuksi.

Vimeaikaisissa oikeustapauksissa korostuvat kinteistoriskien taloudellinen merkitys.
Loppuvuodesta 2025 Korkein oikeus linjasi, ettd kinteistdvahingon korvaustaso

midrdytyy sen mukaan, aikooko omistaja jatkaa rakennuksen kéyttod vai myydd sen.
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Ratkaisu korosti rikastumiskiellon periaatetta ja toi esiin, kuinka merkittdvid taloudellisia
seuraamuksia dkilliset kiinteistovahingot voivat aiheuttaa niin yksityisille kuin julkisille
toimijoille. (Roivainen 2025). KKOmn linjaus osoittaa, ettd kinteistdvahinkojen
seuraukset voivat olla merkittivid ja tulkinnanvaraisia, ja se korostaa vakuutusten ja

riskienhallinnan suunnitelmallisen tarkastelun tarvetta.

Tami diplomityd tarkastelee kinteistd vakuutuksia osana yritysten
riskienhallintastrategiaa ja sitd, miten kiinteistonomistaja voi kayttdd vakuutuksia osana
riskienhallintaa entistd tarkoituksenmukaisemmin. TyOn tavoitteena on selvittdd, kuinka
kinteistonomistaja  ja kinteistdlilketoimintaa  harjoittava  yritys voi  hyddyntida
vakuutuksia riskienhallinnassa, mitkd tekjdt vaikuttavat vakuutusten optimointiin ja
miten  vakuutuskokonaisuuden  rakennetta  voidaan  kehittdd  riskienhallinnan
ndkokulmasta. Tutkimuksessa tarkastellaan omavastuutason optimointia teoreettisena
lahestymistapana, jonka tarkoituksena ei ole tuottaa suoraan kéyttoonotettavaa tyokalua,
vaan tunnistaa keskeisid tekyjoitd, jotka vaikuttavat omavastuun valintaan ja tukea

kohdeyrityksen tulevaa paitoksentekoa.

Tutkimuksessa hyodynnetddin myds vakuutusalan ammattilaisten haastatteluja, joiden
avulla tidydennetddn teoreettista tarkastelua ja arvioidaan optimointimallin kiytinnon
sovellettavuutta. Tyon tuloksena esitetdin keskeiset havainnot omavastuutason valintaan
vaikuttavista tekijoistd sekd suosituksia vakuutuskokonaisuuden kehittdmiseksi siten, etti

se tukee kiinteistonomistajan riskienhallintaa nykyistd tarkoituksenmukaisemmin.

Kiinteistot eivdt ole pelkdstidn fyysisid toimitiloja, vaan ne muodostavat kassavirran
lihteen ja siten vaikuttavat suoraan yrityksen taloudelliseen menestymiseen. Kiinteistdjen
hallintaan Littyvat riskit, kuten rakenteelliset vauriot, kéayttokatkot, vahingot tai
vastuukysymykset, voivat aiheuttaa huomattavia taloudellisia  tappioita.  Siksi
vakuutussuunnittelu on kinteistonomistajalle seké taloudellinen etté strategmen kysymys

ja vakuutussuunnittelu on keskeinen osa kiinteistonomistajan riskienhallintaa.

1.1 Tutkimuksen tausta

Diplomitydon aiheena on kiinteistonomistajan vakuutukset osana riskienhallintastrategiaa.

Aihe on ajankohtainen, silld kinteistdjen hallintaan littyvdat riskit voivat olla
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monimuotoisia, vaikeasti ennakoitavia ja niiden taloudelliset vaikutukset voivat olla

merkittavia.

Diplomityd on tehty kohdeyrityksen kinteistopalvelut -yksikolle, joka vastaa konsernin
tila-,  toimitila-  ja  rakennuttamispalveluista sekd  kiinteistoinvestoinneista,
kinteistokehityksestd sekd peruskorjauksista. Kohdeyrityksen kinteistopalveluiden
keskeisend tavoitteena on varmistaa terveelliset, vihtyisit, esteettomét ja siistit tilat, jotka
tukevat organisaation toimintoja sekd turvaavat kinteistojen taloudellisen arvon
sdilymisen pitkdlld aikavélilld. Kinteistovakuutukset muodostavat tirkedn osan titd
kokonaisuutta, silli ne suojaavat odottamattomilta taloudellisilta menetyksiltd ja

tdydentdvdt muita riskienhallintakeinoja.

Diplomitydon tekyd toimii kohdeyrityksen kinteisto- ja hankmtapédédllikkond ja hdnen
toimenkuvaansa kuuluu muun muassa vakuutukset. Tyon taustalla on havainto siitd, ettd
vakuutusten rakenne ja omavastuutasoja koskevat pditokset tehddén usein aiempien
kaytintdjen, tarjousten tai kustannuspaineiden perusteella. Péatoksenteon tueksi ei
kuitenkaan ole kéytettdvissd selkedd analyyttista mallia, joka auttaisi arvioimaan

omavastuun taloudellista vaikutusta kokonaisriskin nidkokulmasta.

Témédn tyon tavoitteena ei ole tuottaa yritykselle valmista kéytinnon tyokalua, vaan
tarkastella teoreettisesti erilaisia optimointilihestymistapoja ja tunnistaa keskeiset tekijét,
jotka vaikuttavat omavastuutason valintaan. Ty0 pyrkii syventimidn ymmérrysta
vakuutusten roolista osana kokonaisvaltaista riskienhallintaa ja tuottamaan yritykselle
jasennellyn pohjan, jonka avulla vakuutusturvaa voidaan arvioida ja kehittdd

tulevaisuudessa.

1.2 Tavoitteet ja tutkimuskysymykset

Tutkimuksen tavoitteena on selvittdd, miten kiinteistonomistaja ja kinteistdliikketoimintaa
harjoittava  yritys voivat hydodyntdd vakuutuksia osana riskienhallintaa. Tydssé
keskitytdin omaisuus-, kiinteistd- ja vastuuvakuutuksiin osana kiinteistdnomistajan

riskienhallintastrate giaa.



Tutkimuksessa tarkastellaan, miten vakuutukset voivat suojata kiinteistdnomistajaa
taloudellisilta riskeiltd sekd milld tavoin vakuutuskokonaisuutta voidaan kehittdd
tarkoituksenmukaisemmaksi. Naitd tekijoitd tarkastellaan sekd kirjallisuuden ettd
asiantuntijahaastattelujen ndkokulmasta. Lisdksi tydssd pyritddn tunnistamaan keskeisid
tekijoitd, jotka vaikuttavat omavastuutason ja vakuutusrakenteen valintaan sekd pyrkid
bytimidn keinoja, kuinka kinteistnomistaja voi tunnistaa keskeisid riskejd ja arvioida
niiden vaikutuksia toimintaan. Omavastuutason optimointia tarkastellaan teoreettisena

lahestymistapana.
Tutkimuskysymykset ovat seuraavat:

1. Miten vakuutukset mtegroituvat kiinteistd litkketoiminnan

riskienhallintastrategiaan ja tdydentdvat sitd?

2. Mitkd tekjat vaikuttavat kinteistonomistajan  vakuutuskokonaisuuden ja

omavastuutasojen valintaan riskienhallinnan nikdkulmasta?

13 Tutkimusmenetelmit ja tyon rakenne

Téamd tyd rakentuu kirjallisuuskatsauksen ja empirisen tarkastelun kokonaisuudesta.
Tyon laadullinen osuus muodostuu kirjallisuuskatsauksesta ja asiantuntijahaastatteluista.
Kirjallisuuskatsauksen avulla muodostetaan teoreettmen vitekehys sekd Kkisitys
vakuutusten roolista kinteistd likketoiminnan riskienhallintastrategiassa.
Kirjallisuuskatsaus vastaa ensimmiiseen tutkimuskysymykseen siitd, miten vakuutukset
mtegroituvat kinteistdliiketoiminnan riskienhallintastrategiaan ja tdydentdvdt sitd, kun
taas haastattelut tuottavat empiristd nidkemystd vakuutusten kéaytinnon soveltamisesta ja

omavastuurajan optimoinnista.

Empiirisessd  osuudessa tarkastelllan  vakuutuskokonaisuuden ja omavastuutason
optimointia teoreettisen mallinnuksen avulla. Méérélliset menetelmit, kuten vahinkojen
tilastollinen  mallinnus  ja  optimointilaskenta, toimivat  vilineind toisen
tutkimuskysymyksen tarkastelussa: mitkd tekydt vaikuttavat kinteistonomistajan
vakuutuskokonaisuuden ja omavastuutason valintaan riskienhallinnan ndkokulmasta.

Empiiristd tarkastelua tdydennetddn asiantuntijahaastatteluilla, joiden avulla arvioidaan
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mallin  kéytinndn sovellettavuutta ja tunnistetaan keskeisid vakuutusratkaisuihin
vaikkuttavia  tekyjoitd. Pohdintaosuus peilaa tuloksia  kohdeyrityksen  nykyisiin
kéytantoihin.

Haastateltavat =~ valikoituivat  tutkimukseen  heiddn  vahvan  ja  erityisesti
kinteisto vakuuttamiseen keskittyvin asiantuntemuksensa perusteella. Ensimmédinen
haastateltava toimii suuren suomalaisen vakuutusyhtion chief underwriterina ja hénelld
on pitkd kokemus kinteistdjen omaisuusvakuuttamisesta, hinnanmuodostuksen
periaatteista sekd riskinvalinnan kaytdnnoistd. Tomen haastateltava tydskentelee
vakuutusmek laripalveluita tarjoavassa organisaatiossa ja vastaa kiinteistonomistajien ja
yritysasiakkaiden  vakuutusratkaisuista. Hénelli on myds laaja kokemus eri
vakuutusyhtididen toimintatavoista, kilpailutusprosesseista ja  vakuutusten

hinnoitteluperiaatteista asiakkaan nikokulmasta.

Tyon rajaukset kohdistuvat kinteistonomistajan kannalta keskeisiin vakuutuksiin kuten
omaisuus-, kiinteistd- ja vastuuvakuutuksiin. Tarkastelun kohteena ovat yritykset
kimteistdnomistajina, joten yksityishenkiloiden vakuutukset ja kotivakuutukset, on
rajattu  tydn ulkopuolelle.  Tydssd  keskitytdén  vahinkoriskeisti  omaisuus- ja
toimintariskeihin. Ty0ssd keskitytdin olemassa olevien kinteistdjen omistamiseen,
hallintaan, wvuokraukseen ja yllipitoon, joten rakennus- ja asennustydvakuutuksia ei
kasitelld tdssd tyOssd. Lisdksi tydssd ei vertailla eri vakuutusyhtididen palveluita tai
vakuutustuotteita keskenddn, eikd késitelld yleisid kiinteistosijoittamiseen littyvid
markkina- ja liketoimintariskejd, kuten esimerkiksi tilojen kysynndn muutoksia,

vuokralaisten vaihtumista tai tilojen kéyttdasteen muutoksia.

Tamin opinndytetyon suunnittelussa ja kirjoittamisessa on kiytetty tekodlyd tekstin
jasentelyyn, kuvien tuottamiseen, tutkimuskysymysten muotoiluun sekd Ihteiden
merkitsemiseen. Siséltd on tarkistettu ja sitd on muokattu tarvittaessa ja opinndytetydn

sisdllostd kannetaan tdysi vastuu.

Luvussa 2 esitetdin  kirjallisuuskatsaus, jossa késitellidn riskien —médrittelyé,
kansainvdlisid riskienhallinnan vitekehyksid, riskienhallintaprosessia, vakuutusmalleja
ja vakuutusten optimointimenetelmid sekd kiinteistolikketoiminnan erityispiirteitd.
Luvussa 3 tarkastellaan omavastuurajan optimointia, optimointimallin Iiht6kohtia,

hinnoitteluperiaatteita ja vahinkojen mallintamista. Luvussa 4 kuvataan optimoinnin
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tulokset, niiden tulkinta ja soveltaminen kohdeyrityksessa seké
asiantuntijahaastatteluihin perustuva arviointi ja suositukset. Luvussa 5 esitetddn
tutkimuksen pohdinta, tyon rajoitukset ja jatkotutkimusaiheet. Viimeisessd luvussa 6

kootaan tyon keskeiset johtopditokset.

Tutkimus perustuu ennen tydon aloittamista laadittuun  tutkimussuunnitelmaan.
Tutkimussuunnitelman hyviksymisen jidlkeen aloitettiin teoreettisen vitekehyksen
kokoaminen ja aiemman tutkimustiedon tarkasteln. Tiedonhankinnassa hyddynnettiin
Oulun yliopiston kirjaston  informaatioasiantuntijan  asiantuntemusta.  Aineisto
analysoitiin ja koottiin yhteen, minkd pohjalta muodostettiin tutkimustulokset ja laadittiin
johtopaétokset.



2  KIRJALLISUUSKATSAUS

Téassd kirjallisuuskatsauksessa tarkastellaan kirjallisuuden pohjalta riskienhallintaa ja
vakuuttamista kiinteistdlitketoiminnan nikokulmasta tutkimustiedon ja kirjallisuuden
perusteella. Luvun tavoitteena on muodostaa teoreettinen viitekehys, jonka avulla
voidaan ymmértdd, miten riskienhallinta ja vakuuttaminen kytkeytyvit osaksi
kinteistdnomistajan strategista paitoksentekoa ja omaisuudenhallintaa sekd milld

tavoilla nitd voidaan kehittdd tavoitteellisempaan suuntaan.

Katsauksessa esitellddn kansainviliset ISO-standardit (ISO 3100022018, ISO 5500022024
ja ISO 22301:2019), jotka muodostavat perustan riskienhallinnalle. Standardit tarjoavat
yhtendisen ja yleisesti hyvéksytyn viitekehyksen riskien tunnistamiseen, arviointiin ja
hallintaan. Standardeja organisaatiot voivat soveltaa riskien tunnistamiseen, arviointiin ja
hallintaan. Lisdksi tarkastellaan muita keskeisid riskienhallinnan menetelmid, kuten
COSO-ERM-mallia, skenaario- ja SWOT-analyysejd, jotka tarjoavat kdytdnnon tyokaluja

riskienhallinnan toteuttamiseen ja padtoksenteon tukemiseen.

Luvussa kasitellidn my0s riskien méérittelyd, luokittelua ja riskienhallintaprosessia seki
selvitetddn, vakuuttamisen rooli osana kokonaisvaltaista riskienhallintastrategiaa.
Erityistd huomiota kimnitetiéin kinteistoliiketoiminnan riskien erityispiirteisiin, kuten
omaisuus- ja toimintariskeihin, sekd sihen, kuinka vakuuttaminen tiAydentdd muita

riskienhallintakeinoja.

Lisdksi esitellidn vakuutusten optimomtiin hLittyvii malleja ja menetelmid. Néiden
mallien awvulla tarkastella riskin kantamisen ja riskinsiirron vilistd tasapainoa.
Kappaleessa tarkastellaan omavastuurajan optimointia, jossa tavoitteena on minimoida
kokonaiskustannuksia yhdistimilld odotetut vahingot, vakuutusmaksut ja pddoman
kustannukset.

Tiedonhaku toteutettiin hyddyntden Oulun yliopiston kirjaston tiedonhakupalveluita ja
asiantuntijaohjausta hyddyntden. Ennen hakua méériteltiin tutkimuskysymysten kannalta
keskeiset késitteet ja niden englanninkieliset vastineet, joiden perusteella laadittiin
hakulausekkeet eri tietokantoihin. Tietoa haettiin kansanvilisistd tietokannoista kuten

Scopus, Google Scholar seki kotimaisista IAhteistd kuten Finna ja Theseus. Hakusanoina



kiytettin muun muassa “insurance optimization”, “insurance portfolio optimization”,
“risk management model” sekd suomenkielisid vastineita kuten vakuutusten optimointi

ja riskienhallinnan mallit.

Haku rajattin  péddasiassa vimeisen kymmenen vuoden aikana julkaistuihin
vertaisarvioituihin tutkimuksiin ja tieteellisiin artikkeleihin. Hakutuloksia arvioitiin
aluksi otsikoiden ja tivistelmien perusteella, minkd jilkeen valittiin ne julkaisut, jotka

vastasivat parhaiten tutkimuskysymyksiin ja kinteistdnomistajan ndkokulmaan.

Kirjallisuuskatsauksen perusteella 16ytyi tutkimuksia, jotka tarkastelevat vakuutusten
optimointia erilaisten matemaattisten mallien avulla. Naissd tutkimuksissa hyodynnetddn
muun muassa lineaarista optimointia, stokastisia malleja ja Monte Carlo -simulointia
(Arrow 1963). Lisdksi kirjallisuudessa tuodaan esiin, miten erilaiset riskienhallintamallit,
kuten COSO-ERM ja ISO 31000:2018, ohjaavat vakuutuksiin littyvdd péatoksentekoa
(Teolupus, eipvm.; ISO 31000:2018).

2.1 Riskien méirittely ja luokittelu

Riskilld tarkoitetaan médrdtyn vaarallisen tapahtuman esintymistaajuuden tai -
todenndkdisyyden ja seurauksen yhdistelmdd. Riskid voidaan ndhdd vahingon,
menetyksen, onnettomuuden tai tappion mahdollisuutena tulevaisuudessa. Subjektiivinen
riskien médrittely voi kuitenkin jittid ottamatta huomioon jonkun tekijén, jota toinen
osapuoli voi pitdd erittdin tirkednd riskitekyjdnd. (Levdinen, 2013). Avenin (2015)
mukaan riskin ymmértdmisessd on kuitenkin olennaista huomioida myos epévarmuus ja
se tietopohja, jolle arviot perustuvat. Riski ei ole van yksi numero, vaan yhdistelmi

seurauksia ja epdvarmuutta niitd koskevasta tiedosta.

ISO 31000 -standardin (2018) mukaan organisaation tulee miirittdd se riskitaso, jonka se
tavoitteisiinsa nihden voi hyviksyd tai haluaa ottaa. Riskinarvioinnissa verrataan riskin
todenndkoisyyttd ja vaikutuksia asetettuihin riskikriteereihin. Aven (2015) korostaa, ettd
tatd padtoksentekoa tukevien riskimittarien, kuten riskin todenndkdisyys, odotettu tappio,

lisdksi tulee tarkastella myOs taustalla olevan tiedon luotettavuutta.



Yritykset kohtaavat toiminnassaan monenlaisia riskejd. Operatiiviset riskit littyvat
yrityksen arkeen, kuten prosesseihin, ihmisiin, jirjestelmiin ja myds ulkoisiin hdiridihin.
Esimerkiksi jérjestelmdvika, toimituksen viivistyminen tai inhimillinen virhe ovat
tyypillisid  operatiivisia  riskejd. Toimitusketjuriskit puolestaan syntyvdt yrityksen
hankintojen ja logistikan ketjuista. Kun toimitaan useiden toimittajien, pitkien
toimitusaikojen ja globaalien markkinoiden varassa, hdiri®d voi aiheuttaa viiveitd tai
katkoja. Toimitusketjuriskejd  voivat olla  esimerkiksi toimittajan  konkurssi,
laatuongelmat, kysynnin heilahtelut tai kuljetusten keskeytyminen. Strategiset riskit
littyvit pidemmin aikavilin pditoksin ja yrityksen suuntaan. Ne syntyvét esimerkiksi
sitd, millaisille markkinoille menndén, minkdlaisia kumppanuuksia solmitaan tai
millaisia mvestointeja tehdddn. Riskitasoon vaikuttaa paljon myds johdon kyky arvioida
tulevaisuuden epdvarmuuksia ja oma riskinottohalu. Sitten on vield yritystason riskit
(enterprise risk), jotka tarkastelevat riskejd koko organisaation ndkokulmasta. Talloin
huomioidaan strategiset, taloudelliset, operatiiviset ja vaatimustenmukaisuuteen littyvét

riskit. (Brito & Jacinto 2020.)

Vahinkoriskit voidaan sijoittaa osaksi operatiivisten riskien kokonaisuutta, koska ne
littyvdt yrityksen péivittdiseen toimintaan ja aiheuttavat toteutuessaan suoria

taloudellisia menetyksid. Pellkka ym. (2020) jakavat vahinkoriskit neljdéin alaluokkaan:

- Henkiloriskeihin, jotka littyvdt ihmisten terveyteen ja tyokykyyn, kuten
tapaturmat.

- Omaisuusriskeihin, jotka koskevat fyysisid resursseja, kuten rakennuksia,
valineitd, koneita, kalustoa, raaka-aineita ja varallisuutta, kuten rahaa ja
arvopapereita. Omaisuusriskejd voivat esimerkiksi olla tulipalot, rdjdhdykset,

varkaudet tai laitteiden vaurioitumiset.

- Toiminnan riskejd ovat yrityksen liketoimintaan ja sen jatkuvuuteen littyvit
riskit, kuten vastuu- ja tominnan keskeytysriskit. Keskeytysriski on yleensa

seurausta muun vahinkoriskin toteutumisesta.

- Ertyisriskit, joita ovat esimerkiksi tietosuoja- ja tietoturvariskit. (Pellkka ym.
2020).



Organisaation tulisi méirittdd riskin méidrd ja laatu, jonka se suhteessa tavoitteisiinsa voi
hyvdksyd tai ottaa. Riskinarvioinnissa vertaillilan riskin todenndkoisyyttd ja vaikutusta

asetettuihin riskikriteereihin. (ISO 31000:22018)

Riskissd on kyse sitd, mitd voi tapahtua ja kuinka varmoja tai epdvarmoja olemme
seurauksista.  Todennikoisyydet ja seurausten vakavuuden arviointi  auttavat
hahmottamaan kokonaisuutta. Keskimiérdiset arviot eivét aina riitd, silli ne voivat jattdd
huomiotta harvinaiset mutta vakavat tapahtumat. Siksi my0s epdtodennikoiset riskit on

huomioitava. (Aven 2015)

Aven (2015) korostaa, ettd riskin arviontiin littyy amna tulkintaa, oletuksia ja
epavarmuutta. Riskin todenndkoisyyttd ei valttdméttd voida médrittdd tarkasti, vaan sithen
vaikuttavat kaytettivissd oleva tieto, asiantuntijoiden arviot sekd aiemmat kokemukset.
Riskienhallinnan tavoitteena ei ole poistaa kaikkia riskejd, vaan tehdd perusteltuja
valintoja riskien ja hyotyjen vililld. Riskien arviointi toimii péddtoksenteon tukena, ja sen
avulla voidaan verrata eri vaihtoehtoja sekéd arvioida, ovatko riskit hyviksyttdvélld tasolla
suhteessa organisaation tavoitteisiin. Liséksi Aven nostaa esiin, ettd riskiviestintd ja avoin

keskustelu ovat olennainen osa hyvdé riskienhallintaa.

2.2 Kansainvaliset ISO-standardit riskienhallinnan perustana

Kansainvéliset ISO-standardit antavat yhtendisen ja laajasti tunnustetun vitekehyksen
riskienhallinnan,  omaisuudenhallinnan  ja  jatkuvuudenhallinnan  toteuttamiseen.
Standardit auttavat muun muassa varmistamaan rakenteellisen, taloudellisen ja
toiminnallisen  riskien hallinnan  johdonmukaisella tavalla.  Standardien avulla
organisaatiot voivat rakentaa lipindkyvit ja toistettavat prosessit, jotka tukevat strategista

padtoksentekoa ja resurssien kohdentamista.

ISO 310002018 antaa yleisen vitekehyksen riskienhallinnalle. Standardi korostaa
riskienhallinnan integroitumista osaksi organisaation johtamista ja padtoksentekoa.
Riskienhallintaprosessin vaiheet on esitetty kuvassa Kuva 1, joka mukailee standardin
ISO 3100022018 mukaista rakennetta. Prosessi alkaa kattavuuden, toimintaympariston ja
kriteerien médrittimiselld. Riskien arviomti koostuu kolmesta vaiheesta: riskien

tunnistamisesta, riskianalyysistd ja riskien merkityksen arvioinnista. Kun riskit on
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arvioitu, siirrytddn riskien késittelyyn, jossa pédtetddn tarvittavista toimenpiteistd riskien
pienentdmiseksi, sirtdmiseksi, valttimiseksi tai hyvdksymiseksi. Riskienhallinnan
prosessin tukena toimivat viestintd ja tiedonvaihto sekd seuranta ja katselmointi. Ndiden

avulla muodostetaan kokonaiskuva organisaation riskeistd. (ISO 31000:22018.)

0 W
= . S @
.-:EU Riskien arviointi =
2 3 5
S Riskien tunnistaminen o
< g —F — .=
© Riskianalyysi )
o (7]
'S — 3 —— |2
= Riskien merkityksen arviointi 3
@ °
2 =1
s =

1t

Tallenteet ja raportointi

Kuva 1. Riskienhallinnan prosessi (ISO 31000:2018-standardia mukaillen).

ISO 55000:2024-standardi  tarjoaa  organisaatioille  yhtendisen  vitekehyksen
omaisuudenhallintaan.  Siind korostetaan omaisuuden elinkaaren aikaista arvon
tuottamista. Standardin mukaan riskien, mahdollisuuksien ja suorituskyvyn tasapainoinen
hallinta on keskeistd omaisuudenhallinnassa. Kiinteistdnomistajalle standardi on
erityisen keskemen, silld kinteistot edustavat usein organisaation merkittivimp id
pddomia, ja niden hallinta vaatii seki teknisten ettd taloudellisten riskien huomioimista.
Standardi ohjaa myds muun muassa kunnossapidon suunnittelua, mvestointipadtoksid ja

riskiperusteista resurssien kohdentamista (ISO 55000:2024).

ISO 22301:2019-standardin keskittyy jatkuvuudenhallintaan ja sen avulla organisaatio
voi varautua hdiridihin ja minimoimaan niden vaikutukset ja varmistamaan Kkriittisten
toimintojen palautumisen. Standardin mukaan jatkuvuudenhallinta auttaa organisaatiota

saavuttamaan  tavoitteensa, pienentdd riskejd ja parantaa  hiirionsietokykya.
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Kiinteistonomistajan  nidkokulmasta jatkuvuudenhallinta  littyy esimerkiksi tilojen
kayttokatkoksiin,  vahinkojen  jdlkeisiin  toipumisaikoihin ~ ja  varautumiseen

poikkeustilanteisiin. (ISO 22301:2019)

ISO-standardien avulla  vakuutukset voidaan sjjoittaa osaksi kokonaisvaltaista
riskienhallintaa ja omaisuudenhallintaa, jolloin ne ovat osa strategiaa organisaation
toiminnan turvaamiseksi  Standardit tdydentdvdt toisiaan. ISO 31000:2018 ohjaa
riskienhallinnan periaatteita, ISO 5500022024 tarjoaa vitekehyksen omaisuuden
strategiseen  hallintaan ja ISO 223012019 varmistaa toiminnan jatkuvuuden
hiridtilanteissa. Vakuutukset voidaan kytked selkeédsti osaksi organisaation strategista
riskienhallintaa, jolloin ne ndhddén yhtend kemnona toiminnan turvaamiseksi muiden

riskienhallintatoimenpiteiden ohella.

23 Muut riskienhallinnan viitekehykset

Riskienhallintaa voidaan toteuttaa monin eri tavoin. Kirjallisuudessa on kehitetty useita
erilaisia  vitekehyksid, jotka tdydentivdit ISO-standardeja ja tarjoavat kaytdnndn
tyokaluyja paédtoksenteon tueksi Néitd vitekehyksid voidaan hyddyntdd esimerkiksi

strategisessa padtoksenteossa, riskien priorisoinnissa ja resurssien kohdentamisessa.

COSO-ERM-malli (Enterprise Risk Management) korostaa riskien strategista hallintaa ja
niiden Littdmistd osaksi organisaation johtamisjdrjestelmédd. Malli painottaa tavoitteiden
ja riskien vilistd yhteyttd sekd riskinsietokyvyn aktivista médrittelyd ja tarjoaa
vitekehyksen sille, miten riskit voidaan suhteuttaa organisaation strategisiin ja

taloudellisiin tavoitteisiin. (COSO,2017)

IEC 31010:2019 esittelee skenaarioanalyysin yhtend riskinarviointimenetelmani.
Menetelmiin tarkoituksena on tarkastella vaihtoehtoisia tulevia tapahtumia erityisesti
silloin, kun epdvarmuus on suurta ja riskeilld voi olla useita mahdollisia toteutumistapoja.
Skenaarioanalyysid voidaan soveltaa esimerkiksi tilanteissa, joissa arvioidaan erilaisten
olosuhteiden  tai  hidiriotilanteiden  vaikutuksia ~ organisaation  riskethin  ja

varautumistarpeisiin.
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SWOT-analyysi  (Strengths, = Weaknesses, Opportunities, Threats) on Suomen
Riskienhallintayhdistyksen mukaan yksinkertainen ja havainnollinen menetelmd, jonka
avulla organisaatio voi ryhmitelld toimintaansa vaikuttavia tekijoitd nelikenttimuotoon.
Menetelmd jisentdd sisdiset vahvuudet ja heikkoudet sekd ulkoiset mahdollisuudet ja
uhat, mikd tekee siitd helposti sovellettavan tydkalun strategiseen suunnitteluun ja riskien
tunnistamiseen. (Suomen Riskienhallintayhdistys, ei pvm.)

FMEA-analyysi (Failure Mode and Effect Analysis) keskittyy jdrjestelmien ja prosessien
mahdollisten vikamuotojen jérjestelmélliseen tunnistamiseen sekd niden vaikutusten
arviointiin. Monte Carlo -simulointi puolestaan on menetelmi, jolla mallinnetaan
epavarmuutta  kayttdmélla todenndkoisyysjakaumia ja suorittamalla  suuri méadrd

simulaatioita tulosten vaihtelun ja todennidkoisten lopputulosten arvioimiseksi. (IEC
31010:22019)

Naiden liséksi riskienhallinnassa voidaan kéyttdd analyyttisia menetelmid, jotka auttavat
arvioimaan riskien todenndkdisyyttd ja vaikutuk sia tarkemmin.
Esimerkiksi riskikartoitukset ja riskimatriisit tarjoavat visuaalisen tavan luokitella riskit

todennikoisyyden ja vakavuuden perusteella.

2.3.1 COSO-ERM-malli

COSO-ERM-malli (Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway
Commission) tarjoaa kattavan ja kokonaisvaltaisen ldhestymistavan riskienhallintaan.
Malli korostaa riskienhallinnan integrointia osaksi organisaation johtamista ja
paitoksentekoa, ja se on yksi kansamvilisesti laajimmin kéytetyistd riskienhallinnan
vitekehyksistd. Tutkimuksessa (Efe 2023) COSO-ERM-malli verrattiin, muihin kiytossa
oleviin riskienhallintamalleihin ja COSO-ERM-malli osoittautui tutkimuksen mukaan
joustavammaksi ja strategisesti pamnottuneemmaksi. Malli integroi riskienhallinta osaksi
organisaation péédtoksentekoa ja se sisdltdd selkeitd suosituksia riskienhallinnan
kehittimiseksi organisaation tasolla ja huomioi laajasti riskien strategisen, operatiivisen

ja taloudellisen ulottuvuuden.

COSOn tavoitteena on tuottaa kansainvilistd asiantuntijuutta ja vitekehyksid kolmella
toisiinsa littyvdlld osa-alueella. Riskienhallinta (Enterprise Risk Management, ERM),

sisdinen valvonta (Internal Control) sekéd petosten torjunta ja hyvd hallintotapa (Fraud
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Deterrence and Governance). COSO pyrkii esittimién organisaatioiden Epndkyvyyttd,

vastuullisuutta ja luotettavuutta. (COSO, ei pvm.)

COSO-ERM mallia ja ISO 310002018 -standardia on vertailtu ja tutkittu niiden
vaikutuksia. Tutkimuksen (Dias 2017) mukaan COSO-mallin uudistettu vuoden 2017
malli  erityisesti korostaa strategista pédtoksentekoa, organisaatiokulttuuria  ja
suorituskyvyn mittaamista aiempaa selkedmmin. COSO-ERM-mallin ja ISO 31000 -
standardin tarkastelussa nousee esiin, ettd mallit painottavat riskienhallintaa hieman eri
ndkokulmista. COSO-ERM liittdd riskienhallinnan organisaation hallinnointiin ja
strategiseen suunnitteluun. ISO 31000 korostaa prosessimaista Iihestymistapaa ja

jatkuvaa kehittdmista.

Kuvassa Kuva 2 on esitetty COSO-ERM-mallin rakenne. Malli on osa jatkuvaa
riskienhallinnan prosessia, joka kattaa organisaation kaikki tasot ja toiminnot. Malli
muodostuu  viidestd osa-alueesta: hallinto ja organisaatiokulttuuri (Governance &
Culture), strategia ja tavoitteiden asettaminen (Strategy & Objective-Setting),
suorituskyky (Performance), arviomti ja tarkistaminen (Review & Revision) sekéd
tiedonhallinta, viestintd ja raportointi (Information, Communication & Reporting). Osa-
alueet muodostavat kokonaisuuden, jossa riskienhallinta tukee strategista suunnittelua,

tavoitteiden saavuttamista ja toiminnan jatkuvaa parantamista. (Teolupus, ei pvm.)

Missio
Visio
Arvot

Lisatty
arvo

Straterigian
kehittdminen

Liiketoiminnan
tavoitteiden
maéarittely

Toteutus ja
suoritus

m Hallinto ja [ Strategia ja O\ Suorituskyky Arviointi ja Tiedonhallinta,

organisaatio- o tavoitteiden tarkastaminen lh' viestinta ja
kulttuuri asettaminen raportointi

Kuva 2. COSO-ERM-mallin rakenne (Teolupus, ei pvm. mukaillen).
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COSO-ERM-malli nihdddn jatkuvana prosessina, joka kattaa kaikki organisaation tasot.
Mallin keskeinen ajatus on, ettd riskienhallinta tommii strategisen suunnittelun, resurssien

kohdentamisen ja paiatoksenteon tukena.

2.3.2  Skenaarioanalyysi

Skenaarioanalyysi on menetelmi, jonka tavoitteena on hahmottaa vaihtoehtoisia
tulevaisuuden  tapahtumia  ja niden  vaikutuksia ~ organisaation  toimintaan.
Skenaarioanalyysi perustuu vaihtoehtoisten tulevaisuudenkuvien, eli skenaarioiden,
muodostamiseen ja analysointiin. Skenaarioanalyysi ei pyri ennustamaan yhtd oikeaa
tulevaisuutta, vaan se auttaa tunnistamaan useita mahdollisia kehityskulkkuya ja

arvioimaan niiden seurauksia. (IEC 31010:2019)

Skenaarioanalyysissd ensin méiéritelldén tarkastelun kohde ja rajaukset, esimerkiksi tietty
jarjestelmé, prosessi tai kinteistoportfolion osa. Tdmin jilkeen tunnistetaan keskeiset
muutosvoimat ja epavarmuustekijit, jotka voivat vaikuttaa tarkasteltavaan kohteeseen.
Niitd voivat olla esimerkiksi teknologinen kehitys, sdintely, toimintaympériston hdiriot
tai ilmastoriskit. Néiden pohjalta muodostetaan vaihtoehtoisia skenaarioita, esimerkiksi
perusura, optimistinen ja pessimistinen skenaario ja arvioidaan kunkin skenaarion
vaikutuksia organisaation tavoitteisiin, riskeihin ja resurssitarpeisiin. (IEC 31010:22019);
Latti ym. 2022).

Skenaarioanalyysin avulla voidaan analysoida ja luokitella hdiriGtapahtumia ennakoivasti
ja jarjestelmillisesti. Analyysissd tarkastellaan esimerkiksi hiiriétilanteiden seurauksia,
todenndkoisyyttd ja ennustettavuutta. Tavoitteena on tunnistaa, miten voidaan havaita,
ehkdistd ja reagoida hdrioihin ja vdhentdd niden kestoa ja todenndkoisyyttd. Lisdksi
skenaarioanalyysin avulla yritykset voivat valmistautua pahimpaan mahdolliseen
skenaarioon. (Kérkkdmen & Raikaslehto 2024)

Lati ym. (2022) kuvaavat, miten tulevaisuustaulukkomenetelmdllda yhdistellidn eri
muuttujien vaihtoehtoisia tiloja johdonmukaisiksi skenaarioksi ja tuodaan ndkyvéksi
kriittiset epdvarmuudet ja niiden mahdolliset yhdistelmdt. Skenaarioanalyysi on ennen

kaikkea véline varautumiseen ja strategiseen keskusteluun.
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2.3.3 SWOT-analyysi

SWOT-nelikenttdanalyysi (strengths, weaknesses, opportunities, threats) on laajasti
kiytetty strategisen suunnittelun ja riskienhallinnan tyokali. Sen avulla organisaatio voi
tunnistaa toimintaansa littyvid vahvuuksia, heikkouksia, mahdollisuuksia ja pyrkia
suojautumaan uhilta. (Suomen Riskienhallintayhdistys, ei pvm)

Lindroos ja Lohivesi (2010) korostavat, etti SWOT-analyysin arvo syntyy ennen kaikkea
sen kyvystd tukea strategista keskustelua ja piadtoksentekoa. SWOT-analyysi auttaa
organisaatioita tunnistamaan tekijoitd, jotka voivat yhtdi aikaa néyttdytyd sekd
mahdollisuuksina ettd uhkina. SWOT perustuukin arviothin, kokemuksiin ja tulkintoihin.

Lindroos ja Lohivesi (2010) tuovat esille my0s sen, etti SWOT-analyysi kannattaa usein
toteuttaa kahdessa erillisessd taulukossa, yksi nykyhetkelle ja tomen tulevaisuuden
ndkymille. Néin viltetdéin tilanne, jossa sekoittuvat nykytila, pitkén aikavdlin trendit ja
tulevaisuuden epdvarmuudet. Kahden taulukon rinnakkainen tarkastelu tarjoaa
selkedmmin analyysin riskien muutoksesta.  Esimerkiksi sitd, miten tillA hetkelld

vahdmen riski voi tulevaisuudessa kehittyd merkittdvaksi uhkaksi.

SWOT-analyysin perusrakenne koostuu neljasti osa-alueesta: sisdisisti vahvuuksista ja
heikkouksista sekéd ulkoisista mahdollisuuksista ja uhista. Error! Reference source not

found. on esitetty SWOT-analyysin perusrakenne.

Sisdiset Sisaiset
vahvuudet heikkoudet
(Strengths) (Weaknesses)
Ulkoiset Ulkoiset
mahdollisuudet uhat
(Opportunities) (Threats)

Kuva 3. SWOT-analyysin perusrakenne (Lindroos & Lohivesi 2010 mukaillen).
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24 Riskienhallintaprosessi

Riskienhallinnan tavoitteena on arvioida, tunnistaa ja torjua organisaation toimintaa
uhkaavat tekijdt sekd varautua niden seurauksiin siten, ettd toiminnan jatkuvuus ja

vakaus siilyy. (Levdinen, 2013)

ISO 31000 -standardin (2018) mukaan riskienhallintaprosessi koostuu seuraavista

vatheista:

- Riskien tunnistaminen, jossa selvitetddn, mitd voi tapahtua ja mitkd tekyit voivat

vaikuttaa organisaation tavoitteisiin.

- Riskianalyysi, jossa arvioidaan riskien todennikoisyys, seuraukset sekd nithin

littyvdt epavarmuudet.

- Riskien arviointi, jossa analyysin tuloksia verrataan riskikriteereihin ja pédtetdin,

mitkd riskit vaativat toimenpiteita.

- Riskien Kkaésittely, eli toimenpiteet riskien pienentdmiseksi, sirtdmiseksi,

valttdmiseksi tai hyvaksymiseksi.

- Seuranta ja katselmointi, joiden awvulla varmistetaan prosessin toimivuus ja

jatkuva parantaminen.

- Viestintd ja dokumentointi, jotka kulkevat prosessin ldpi kaikissa vaiheissa. (ISO
31000:2018.)

Riskejd voidaan hallita neljdlld kemnolla:

1. Torjunnalla. Riskin torjumiseen tarkoittaa riskin vilttdmistd, vdhentdmistd ja

eliminoimista.

2. Optimoimalla. Optimointi tarkoittaa riskin hallittua hyviksymista.
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3. Sirtdmélld. Tavallisin keino riskin siirtimiseen on vakuuttaminen, jolloin vastuu
sirtyy toiselle osapuolelle. Muita riskin  sirtimiseen kuuluvia toimia ovat

sopimusehdot, takuut ja erilaiset riskirahastot.

4. Riski kantamisella. Riski hyvdksytddn ja sen mahdollisiin seurauksiin
varaudutaan. Tatd kéytetddn esimerkiksi silloin, kun riskin sirtdminen ei ole

mahdollista, kustannustehokasta tai tarkoituksenmukaista. (Pellkka ym. 2020)

Riskien torjunta ja -hallinta on kuvattu Error! Reference source not found.. Jos
negatiivinen riski toteutuu, organisaation on pystyttivd kantamaan siitd atheutuneet
seuraukset. Tavoitteena on, ettd seuraukset eivit vaaranna yrityksen tommintakykyé.
Riskien tunnistamisessa voidaan kdyttdd apuna erilaisia riskikarttoja, tarkastuslistoja,
havamtoja sekd asiantuntijoiden apua. (Levdmnen, 2013)

Riskien torjunta

Torjunta Optimointi Siirtaminen Kantaminen
— Eliminointi — Vakuuttaminen

— Valttaminen — Takuut

— Véahentaminen L Sopimusehdot

— Riskirahasto

Kuva 4. Riskientorjunnan jakaantuminen (Levdinen 2013 mukaillen)

Keskeistdi on midritelldi, minkélaisia riskejd organisaatio on valmis hyviksymddn ja
minkélaisia vélttimian. Riski muodostuu todennikoisyydestd ja sen suuruus voidaan
arvioida laskemalla riskin toteutumisen todenndkdisyys ja sen aiheuttama vaikutus.

(Kérkkédinen & Raikaslehto 2024)

Riskienhallinta on optimoitu prosessi, jossa vakuuttaminen, ennaltachkdisevit ja

rajoittavat ~ toimenpiteet  sekd menetelmdt  yhdistetddn  yritykselle  sopivaksi

18



kokonaisuudeksi. Koska riskienhallinta on jatkuvaprosessi, sen tehokkuus edellyttda

jatkuvaa seurantaa ja toiminnan kehittimistd. (Pellikka ym. 2020)

Vakuutettaville riskeille olennaista on, ettd samalle riskille voi altistua useat tahot.
Riskintodennikdisyyden ja vahinkotaajuuden tulee olla laskettavissa ja vahingon suuruus
on oltava laskettavissa. (Pellkka ym. 2020)

Riskipadtoksenteossa on kolme vaihetta. Ensin kerdtddn ja analysoidaan tieto, sen jilkeen
asiantuntijat arvioivat riskit ja epdvarmuudet ja lopuksi paiatoksentekiji ottaa huomioon
arvot, sidosryhmit ja kdytinnon ndkokulmat. Riskinarviointi ei siten ole erillinen

arvoista. (Aven 2015)

Riskienhallinta  perustuu  useiden strategioiden  yhdistelmddn. Keskeisid ovat
riskitietoinen pddtoksenteko, varovaisuus ja resilienssi sekd sidosryhmayhteistyd.
Kéytdnnossd ndmid Idhestymistavat tdydentdvdt toisiaan ja muodostavat yhdessé

kokonaisvaltaisen riskienhallintamallin. (Aven 2015)

Riskienhallintaan littyvit toimenpiteet voidaan myds luokitella COSO:mn ERM-mallin

(Enterprise Risk Management) mukaisesti viteen osaan.

1. Riskien viélttiminen tai niden poistaminen.

2. Riskin pienentdminen tai niiden vaikutusten vdhentiminen.

3. Riskin sirtiminen tai jakaminen, esimerkiksi vakuutusten awulla.

4. Riskin hyvdksyminen, kun sihen ei haluta tai sihen ei kannata varautua mitenk&én.

5. Riski mahdollisuutena. (Kéarkkdinen & Raikaslehto 2024)

IEC 3101022019 Risk assessment techniques on kansanvilinen standardi, joka esittelee
yli 30 menetelmdd riskien tunnistamiseen. Standardin mukaan riskien tunnistamisessa
voidaan kayttdd esimerkiksi tarkistuslistoja, aivorithitydoskentelyd, skenaarioanalyysié
sekd riskikarttoja, jotka auttavat hahmottamaan riskien todenndkdisyyttd ja vaikutuksia.

Standardi kuvaa my0s useita analyyttisia menetelmid, kuten syy—seurausanalyysin,
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FMEA-analyysin (Failure Modes and Effects Analysis) ja HAZOP-analyysin (Hazard
and Operability Study). (IEC 31010:2019)

Standardissa esitelldidin myds FTA- ja ETA-analyysit, jotka tarkastelevat tapahtumien
etenemisti joko syistd seurauksiin (Fault Tree Analysis) tai toismpdin (Event Tree
Analysis). Kun riskeihin littyy epdvarmuuksia tai monimutkaisia riippuvuuksia, voidaan
kayttdd  Monte  Carlo  -simulointia, = joka  mallintaa eri  vaihtoehtojen
todennikoisyysjakaumia. Standardi esittelee my0s menetelmid, joilla voidaan tutkia
mallien herkkyyttd muutoksille, kuten herkkyysanalyysi. (IEC 31010:2019) korostaa, ettid
menetelmd tulisi valita sen mukaan, mihin tarkoitukseen analyysid tarvitaan, kuinka

tarkkaa dataa on kdytettdvissd ja kuinka monimutkaisia arvioitavat jirjestelmdt ovat.

2.5 Taustatietoa vakuutusmalleista

Kirjallisuudessa esitellidn useita erilaisia vakuutusmalleja ja -rakenteita, joiden avulla
riskejd voidaan jakaa vakuutuksenottajan, vakuutusyhtion, jélleenvakuuttajan ja muiden
toimijoiden kesken. Téssd luvussa esitelldin lyhyesti muutamia keskeisii malleja, joiden
avulla  kiinteistdnomistaja voi suunnitella vakuutusturvaansa ja kytked sen osaksi

laajempaa riskienhallintastrategiaa.

SelfInsured  Retention  (SIR) tarkoittaa  omavastuuta, jonka yritys maksaa
kokonaisuudessaan ennen kuin vakuutusyhtion korvausvelvollisuus alkaa. Kéytinndssé
SIR tomii yrityksen ensimmiisend riskikerroksena, kun yritys maksaa itse kaikki
vahingot sekd nithin Littyvdt mahdolliset oikeudenkdyntikulut, sihen asti, kunnes sovittu
raja tdyttyy. Vasta tdmin jidlkeen vakuutusyhtid alkaa osallistua korvauksiin, ja
vakuutuksen koko vakuutusmiédrd on edelleen kéytettdvissd rajan ylittdviin vahinkoihin.
(Malecki 2013). SIR eroaa perinteisestd omavastuusta (deductible) siten, ettid se vihentda
vakuutuksesta maksettavaa korvausta, kun taas SIR maksetaan aina tdysimddrdisesti
ennen vakuutuksen aktivoitumista. Koska SIR-tasot ovat yleensd selvésti suurempia kuin
tavalliset omavastuut, niilld on merkittivd vaikutus yrityksen kassavirtaan, riskinottoon

ja kokonaisvaltaiseen riskienhallintaan. (Malecki 2013)

Excess of Loss (EoL) on jdlleenvakuutusmalli, jossa vakuutusyhtid kantaa vahingon

kustannukset sovittuun rajaan asti. Kun tdmd raja ylittyy, ylimenevd osa vahingosta
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sirtyy jilleenvakuuttajan maksettavaksi. Malli suojaa erityisesti harvinaisilta, mutta
erittdin suurita vahingoilta. Santos, Richman & Wong (2018) osoittavat, ettd EoL toimii
puskurina poikkeuksellisille suurvahingoille, jotka voisivat muuten vaarantaa yhtion
maksuvalmiuden ja toimmnnan jatkuvuuden. He myOs nostavat esin Eol-suojan
rajoitukset. Suurten katastrofien jilkeen jilleenvakuutuksen kapasiteetti voi pienentyé,

hinnat nousta ja saatavuus heikentya.

CRRA-hyotyfunktio  on  yleisesti  kéytetty  tapa  kuvata  pditoksentekijan
riskinottohalukkuutta. Claramuntin, Mérmolinin ja Varean (2023) tutkimuksessa
verrataan kahden vaihtoehdon odotettua hyotyd, vakuutuksen ostamista (omavastuulla tai
ilman) ja riskin pitdmistd itse. Heiddn tuloksensa osoittavat, ettd ratkaisevin tekija
vakuutuspédétoksessd on varallisuuden méiédrd. Kun varallisuutta on vihin, vakuutuksen
tuoma turva lisdd selvdsti hyvinvointia. Sen sgjaan varallisuuden kasvaessa riittivin
suureksi on ldhes aina taloudellisesti optimaalista olla ostamatta vakuutusta. Tutkimus
osoittaa myo0s, ettd vakuutusmaksun turvamarginaali ja omavastuun suuruus vaikuttavat

selvasti sithen, milloin vakuuttaminen on kannattavaa.

Captive-vakuutusyhtid on yrityksen omistama vakuutusyhtid, jonka tarkoituksena on
vakuuttaa omistajansa riskejd. Se on kdytdnndssd kehittynyt muoto omavakuuttamisesta,
jossa yritys siirtid ennakoitavat ja hallittavissa olevat riskit omaan vakuutusyhtioonsd sen
sfjaan, ettd ostaisi kaiken vakuutuksen markkinoilta. National Association of Insurance
Commissioners méidrittelee captiven vakuutusyhtioksi, joka on perustettu ja kokonaan
omistettu yrityksen omien riskien vakuuttamista varten Captivet ovat yleisid erityisesti

suurilla yrityksilld. (Riggin 2013)

Captiven kautta yritys voi myOs kehittdd omia vakuutusehtojaan ja mitoittaa
omavastuunsa liketoimintansa riskiprofiilin mukaan, mikd lisdd ohjelman joustavuutta.
Merkittivd etu on myds se, ettd captive vahvistaa yrityksen riskitietoisuutta ja kannustaa
kehittimddn vahinkojen ehkidisyd ja korvausprosessien hallintaa, silli yritys kantaa
suuremman osan riskeistd itse. Captiven perustaminen vaati pddomaa, ja varojen
sitominen vakuutusyhtioon voi aiheuttaa vaihtoehtoiskustannuksia. Lisdksi hallinnointi

on monimutkaista. (Riggin 2013)
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2.6 Vakuutusten optimointimallit

Edellisessd kappaleessa esitellyt vakuutusmallit muodostavat perustan sille, miten riskeja
voidaan jakaa eri toimjoiden kesken. Tédssd Iuvussa tarkastellaan, miten nditd
vakuutusratkaisuja  voidaan mitoittaa ja optimoida analyyttisesti organisaation

riskiprofiilin ja taloudellisten tavoitteiden perusteella.

Kirjallisuudessa esitetddn  useita  erilaisia vakuutusten optimointimalleja.
Kansainvilisessd tutkimuksessa kuvataan sekd perinteisid analyyttisid malleja, kuten
riskipddomaan perustuvia hmnoittelumalleja ja mean—variance-optimalisointia ja
laskennallisia menetelmid, kuten Monte Carlo -simulaatioita. Tadssd luvussa esitellidn
muutamia malleja ja niden kayttokohteita, jotta voidaan hahmottaa, millaisia tyokaluja

vakuutusturvan optimointiin on olemassa.

Wang ja Faber (2006) toteavat, ettd vakuutusten optimointi perustuu riskipddoman
hallintaan ja hinnoittelun tasapainottamiseen eri riskien vililld. Vakuutuksen hintaan
sisdltyy kolme osaa: odotettu vahinko, riskimarginaali ja pddomakustannus. He
korostavat, ettd vakuutusten optimointi on jatkuva prosessi ja vakuutuksia tulisi
tarkastella  sddnnollisesti  uudelleen, kun markkinatilanne, vahinkohistoria  tai

organisaation riskinsietokyky muuttuvat.

Willis Towers Watsonin (2025) artikkelin mukaan vakuutusten optimointi voidaan
toteuttaa analytitkan avulla. Télléin riskienhallinnan ja vakuutusratkaisujen tehokkuutta
voidaan arvioida. Prosessi alkaa keskeisten riskien tunnistamisella vakuutusmaksujen
jakauman perusteella. Analyysin kohteeksi otetaan erityisesti ne riskit, joihin kohdistuu
suurimmat kustannukset. Niitd ovat yleensd omaisuus- ja liketoiminnan keskeytysriskit.
Seuraavassa vaiheessa analysoidaan riskien vélisid riippuvuuksia ja korrelaatioita. Tamé
auttaa sddtdmddn muun muassa vakuutusmddrdt ja omavastuut, etti ne vastaavat
organisaation  riskiprofiilia.  Analytiikkkapohjainen  ldhestymistapa  mahdollistaa
vakuutusohjelman jatkuvan optimoinnin ja auttaa tunnistamaan ylivakuuttamisen ja

alivakuuttamisen riskit.

Epdvarmuuden mittaamiseen kéytetddn riskimittareita, joista yksi keskeisimmistd on
Value at Risk (VaR). Tdméa kuvaa sen suuruisen tappion, jota suurempi riski toteutuu vain

tietyn todennikoisyyden puitteissa. VaR 0,95 tarkoittaa rajaa, jonka alle tappiot jadvit 95
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% todenndkoisyydelld. Tami tarkoittaa, ettd yritykselld on 5 %mn todenndkoisyys kérsid
VaR-arvoa suurempi tappio. (Kenton 2025)

Value at Risk (VaR) -mittari ei aina anna riittivdd kuvaa koska se kertoo vain sen tappion
yldrajan, jonka alittaminen on varmaa tietyn todenndkoisyyden puitteissa. Siksi
riskienhallinnassa kéytetddn myds Conditional Value at Risk (CVaR) -mittaria. Se kuvaa
odotettua tappiota niissd tilanteissa, joissa VaR-raja ylittyy. CVaR antaa siten
kokonaisvaltaisemman kuvan darimméiisistd tappioriskeistd kuin pelkkd VaR ja soveltuu

hyvin vakuuttamisen ja riskinsiirron optimointiin. (Chen 2025)

Mean—variance-optimoinnin tavoitteena on tasapainottaa odotettu tuotto ja riskin
vaihtelu. Kaluszkan (2004) mukaan mean—variance-pohjaisessa optimoinnissa etsitidn
jalleenvakuutusjirjestelyd, joka minimoi vakuutusyhtion riskin odotetun tuottotason
puitteissa. Téllaisessa asetelmassa optimaalisiksi ratkaisuiksi nousevat yleensd quota
share-, excess of loss - ja ndiden yhdistelmiin perustuvat jarjestelyt. Malli tarjoaa siten
teoreettisen perustan sille, miksi kdytinnon vakuutusohjelmat sisdltivdt usein useita

riskinkerroksia ja erilaisia riskinjaon mekanismeja.

Monte Carlo -simulaatio on menetelmi, jonka avulla voidaan arvioida tilastollisten
menetelmien ja erilaisten laskennallisten mallien kayttdytymistd. Mallia voidaan kayttda
erityisesti silloin, kun perinteinen analyyttinen matematiikka ei riiti antamaan luotettavaa
vastausta. Menetelmidn perusidea on rakentaa keinotekoinen simuloitu populaatio, joka
muistuttaa todellista imiotd niiltd osin kuin tutkimuksen kannalta on olennaista.
Jokaisessa otannassa lasketaan tilastollinen suure tai mallin tuottama arvio ja ndiden
toistettuyjen  laskelmien avulla muodostetaan empirinen arvio kyseisen suureen
otosjakaumasta. Monte Carlo -simulaatiota kéytetddn erityisesti tilanteissa, joissa
analyyttisten menetelmien taustaoletukset eivit pidd paikkaansa tai kun tutkittavalle
tilastolliselle menetelmille ei ole olemassa valmiita teoreettisia jakaumaoletuksia.
Menetelmid ~ soveltuu myds  tilanteisiin, joissa halutaan  testata mallien ja
estimointimenetelmien kestivyyttd, vertailla eri menetelmien toimivuutta tai tutkia
harvinaisia tapahtumia, joita ei voida luotettavasti mallintaa pelkdstddn teorian avulla.

(Mooney 2011)
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2.7 Kiinteistoliiketoiminnan erityispiirteet ja riskit

Kiinteistd kisittdd rakennukset, maapohjan, tilan, miérdalan, toimitilan, osakkeet seki
nihin littyvdt laitteistot. Kaikki kiinteistot ovat rekisterditynd kimteistorekisteriin.
Rakennukset voivat palvella eri kéyttotarkoitusta, kuten asumista, tyOskentelyé,
varastointia tai palveluita. Kinteistdjen taloudellinen merkitys on huomattava.
Rakennusten osuus kansallisvarallisuudesta on 45 % ja yritysten omaisuudesta kiinteistot
muodostavat noin kolmanneksen. Kimnteiston elinkaaren on pitkd ja se ulottuu maan
hankinnasta ja kaavoituksesta suunnitteluun, rahoitukseen, rakentamiseen, ylldpitoon ja

huoltoon seké lopulta kiinteistostd luopumisesta. (Levdinen 2013)

Kiinteistonomistamisen  tuottothin  ja riskitasoon vaikuttavat kohteen fyysiset
ominaisuudet, sijainti ja toiminnalliset ominaisuudet. Kiinteistosijoituksissa on riski siitd,
ettd markkinatilanne pakottaa myymddn kinteiston markkina-arvoa alempaan
kauppahintaan. Kiinteistdsijoituksien ominaispiirre on, ettd nitid ei aina saada nopeasti
muutettua ~ rahaksi.  Vuokrausliiketoiminnassa  riskejd  syntyy  vuokralaisten
vaihtuvuudesta, luotettavuudesta ja maksukyvystd. Kinteistdsijoittamisen riski keskittyy
tulevaisuuden  tuotto-odotuksiin  ja niden epdvarmuuteen. Myds rakennusten
ikddantyminen vaikuttaa tuottoihin: vuokratasot usein laskevat rakennuksen vanhetessa,
kun taas ylldpito- ja kéayttokustannukset kasvavat korjaustarpeiden lisddntyessé.
(Levdinen 2013.)

Kiinteistoihin kohdistuu my0s ymparistd- ja sdéntelyriskejd. Ympdristoriskeihin littyvét
sddn &dari-ilmiot, kuten tulvat, myrskyt ja poikkeukselliset IlEmpdtilan vaihte lut.
Saéntelyriskeihin kuuluu muutokset rakennus- ja ymparistolainsdédddnndssd, jotka voivat
edellyttdd suuria mvestointeja kinteistoihin. (Policy Bulletin: Climate Finance for

Development 2025)

Kimteistojen omistamiseen littyvid tavallisimpia omaisuusriskejd ovat tulipalot, rikokset
ja putkivuodot sekd koneiden ja laitteiden rikkoutumiset. Vaikka tulipaloriskin osuus on
vime aikoina pienentynyt, rikosriskien osuus on puolestaan kasvanut. (Pellkka ym.
2020)

Kinteistoihin lLittyvien riskien tunnistamiseen littyy viisi ominaisuutta: yksilollisyys,

subjektiivisuus, monimutkaisuus, jatkuvuus ja kattavuus. Yksilollisyys littyy sithen, ettd
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kinteistot ovat aina yksilollisid. Riskien tunnistamiseen tarvittavien ihmisten
ammatillinen tietdmys ja kéytdinnon kokemus. Monimutkaisuus littyy sihen, etti
kinteistokehitys on yleensd pitkékestoista ja kehitykseen osallistuu useita henkilditd.
Jatkuvuus tarkoittaa sitd, ettd uusia riskejd ilmaantuu jatkuvasti ja siksi uusia riskejd on
pyrittdvd tunnistamaan jatkuvasti. Kattavuus tarkoittaa, ettd riskejd voi syntyd jatkuvasti,
eikkd se saa rajoittua vain tiettyyn osastoon tai riskityyppiin. (Policy Bulletin: Climate
Finance for Development 2025)

Vakuuttaminen ja riskienhallinnan suunnittelu alkaa tarvekartoituksella, jossa arvioidaan
riskien todenndkdisyys, organisaation riskinsietokyky ja toiminnan luonne. Kartoitus
voidaan jakaa omaisuuteen, toimintaan ja henkilostoon littyviin riskeihin. On tirkeda
huomioida, ettd myos vakuuttamatta jattiminen voi olla perusteltu ja harkittu ratkaisu
silloin, kun riskin kantaminen omalla vastuulla on taloudellisesti

tarkoituksenmukaisempaa. (Pellkka ym. 2020.)

[Imastonmuutos  voimistaa  tulevaisuudessa  kinteistoihin  kohdistuvia  sdd- ja
ymparistoriskejd. Suomen ympéristokeskuksen arvioiden mukaan esimerkiksi tulvariskit
voivat kaksin- tai kolminkertaistua wvuoteen 2100 mennessd, mikd lisdd kiinteistojen
haavoittuvuutta erityisesti rannikko- ja jokialueilla. (Pellkka ym. 2020.) Kousky, Treuer
ja Mach (2024) korostavat, ettd imastonmuutoksen seuraukset ovat monimutkaisia ja
voivat haastaa perinteiset vakuutusmallit, koska ddri-ilmididen todenndkdisyydet ja

voimakkuudet muuttuvat aiempaa vaikeammin ennustettaviksi.

Luonnonilmidihin  littyvien vahinkojen korvaaminen voi olla haastavaa my0s
vakuutusten kannalta, koska poikkeuksellisen Iuonnonilmion méérittely edellyttdad
harvinaisuuden todentamista. Esimerkiksi myrskyvahinko méiritellddin vakuutusehdoissa
usein yli 21 nm/s keskituuleksi, mutta vahinkohetken tarkka tuulennopeus voi olla vaikea
osoittaa. (Pellikka ym. 2020.) Vuonna 2022 vakuutusyhtidt maksoivat omaisuus- ja
vastuuvahingoista nom 1,3 miljardia euroa korvauksia. Luonnonilmidistd myrskyt, tulvat,
rankkasateet atheuttivat vahinkoja nomn 50-100 mijoonan euron arvosta. (Finanssiala

2023)

Koska perinteinen tilastollinen riskinarviointi ei aina riitd tilanteissa, joissa epdvarmuus

kasvaa. Aven (2015) korostaa skenaarioiden ja harvinaisiin mutta vakaviin tapahtumiin
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varautumisen merkitystd. Organisaatioiden tulisi rakentaa riskienhallintansa siten, ettd se

kestdd odottamattomat hdirit ja tukee toipumiskykyd muuttuvissa olosuhteissa.

2.8 Vakuuttaminen osana riskienhallintastrategiaa

Vakuuttaminen on keskemen riskienhallinnan keino, jossa vakuutuksenantaja sitoutuu
korvaamaan vakuutuksenottajalle vahingon sattuessa, mikéli sopimusehdot tayttyvit.
Vakuutuksenottajan  keskeinen velvollisuus on vakuutusmaksun maksaminen ja
tarpeellisten tietojen toimittaminen vakuutuksenantajalle. (Pellkka ym. 2020) Avenin
(2015) mukaan vakuutuksilla on merkittivd ohjaava vaikutus, silli ne kannustavat
parantamaan turvallisuutta ja ennaltachkdisemddn vahinkoja. Sopimuksen ehdot,
omavastuut ja suojeluohjeet toimivat kannustimina, jotka Lsddvit kinteiston kykya

kestdd hdirioitd ja resilienssia.

Omavastuu méadrittdd sen osan vahingosta, joka jdd vakuutuksenottajan omalle vastuulle.
Omavastuun tarkoituksena on rajata vakuutuksen piiriin suuremmat ja harvinaise mmat
vahingot, vélttdd vdhdisid korvauskisittelyjd ja kannustaa yritystd omaan huolellisuuteen

ja suunnitelmallisuuteen. Omavastuu kannattaa mitoittaa yrityksen riskinsietok yvyn
mukaan. (Pellikka ym. 2020.)

Suojeluohjeet ovat vakuutusehdoissa méddriteltyjd toimintaohjeita, joiden noudattaminen
vahentdd vahingon todenndkdisyyttd tai laajuutta. Tyypillisid  vakuutusyhtididen
suojeluohjeita ovat tulitydohjeet, murtosuojaukseen littyvit vaatimukset sekd vuoto- ja
tulvariskid koskevat tekniset ohjeet. Mikdli suojeluohjeita laiminlyddddn ja tdméa
myotivaikuttaa vahinkoon, vakuutusyhtid voi alentaa korvausta tai evdtd sen kokonaan.
Toisaalta suojelutason parantaminen, esimerkiksi automaattisten sammutusjérjestelmén

eli sprinklerin, asentaminen voi alentaa vakuutusmaksuja. (Pellikka ym. 2020.)

Riskin siirtdmisessd vahinko siirretdéin vakuutusyhtion kannettavaksi. Talldin vahingon
taloudellinen seuraus sirtyy vakuutusyhtion vastuulle, mutta vahingon uhka siilyy
vakuutuksenottajalla. Vakuutuksien omavastuut ja mahdolliset pilomenetykset, jotka
jaavat vakuutuksenottajan vastuulle sailyvit kinteiston omistajalla.

Omaisuusvakuutuksiin hyviksytddn vain kohteet, joilla on rahallista arvoa. Tunnearvoa
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el voida vakuuttaa. Lisdksi vahinkovakuutuksissa sovelletaan rikastumiskicltoa eli

vakuutuksesta ei voi saada enempdd kumn vahingon todellinen arvo. (Pellkka ym. 2020)

Vakuutusturvan sisédltd méadritellddn yleisten vakuutusehtojen pohjalta. Vakuutuskirjaan
merkitddn sopimuksen keskeiset ehdot, ja sind voi olla myds yksilollisid ehtoja, jotka
poikkeavat yleisistd sopimusehdoista. Vakuutussopimuksen keskeinen periaate on
molemminpuolinen tiedonantovelvollisuus. Vakuutusyhtid arvioi annettujen tietojen
perusteella riskit ja tekee padtoksen siitd, mitkd riskit se on valmis vakuuttamaan. Yhtio114
ei kuitenkaan ole velvollisuutta myontdd vakuutusta, vaan pdédtokset perustuvat

liketaloudellisiin kannattavuusnikokohtiin (Pellikka ym. 2020).

Korvauksen hakijjalla on ndyttovelvollisuus siitd, ettd kyseessd on vakuutusehtojen
mukaisesta ~ vahinkotapahtumasta. = Hakijan on osoitettava, ettd on sattunut
vakuutusehdoissa mairitelty vakuutustapahtuma ja vahinko on tapahtunut vakuutuksen
pirissd  olevalle omaisuudelle  vakuutuksen — voimassaoloaikana ja -alueella.
Vakuutusyhtion on puolestaan ndytettdvd peruste mahdolliselle korvauksen epdamiselle,

rajoitusehdon soveltamiselle tai suojeluohjeiden laiminlyonnille. (Pellkka ym. 2020)

Keskeytysvakuutus korvaa esimerkiksi yrityksen liketoiminnassa kayttdméin laitteen
rikkoontumisesta, joka estdd yrityksen normaalin toiminnan jatkamisen, aiheutuneet
kulut. Vahingon seurauksena yrityksen kannattavuus voi heikentyd, tulot pienentyd tai
kulut suurentua. Keskeytysvakuutuksen tarkoituksena on saada yrityksen taloudellinen
tilanne sithen, jossa se olisi, jos vahinkoa ei olisi tapahtunut. Tavoitteena on yrityksen
toiminnan jatkuminen. Esimerkiksi tulipalossa itse rakennusvahinko voi olla pienempi
kustannus  kuin sen atheuttama liketoiminnan keskeytys, raivauskustannukset ja

kuivatuskustannukset. (Pellkka ym. 2020)

Vakuutukset toimivat keskeisend riskienhallinnan kemona myds kestdvdn rahoituksen
ndkokulmasta. Ne mahdollistavat ympéristoon littyvien riskien taloudellisen vastuun
sirtdimisen vakuutusyhtidlle. Téamd vdhentdd kinteistonomistajan tai sgjoittajan omaa
riskipositioita ja parantaa investointien rahoitettavuutta. (Sheposh 2024) Vakuutusturva
el ole kuitenkaan tiysin aukoton. Vakuutusyhtid voi tietyissd tilanteissa irtisanoa
sopimuksen kesken vakuutuskauden, esimerkiksi vahinkokehityksen —muuttuessa
epasuotuisaksi, riskiprofiilin muuttuessa olennaisesti tai vakuutuksenottajan rikkoessa

sopimusehtoja. (Pellikka ym. 2020)
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ISO 31000:2018-standardin mukaisesti vakuuttaminen on vain yksi riskienhallinnan
toimenpiteista. Se tulee  kytked  osaksi  organisaation  kokonaisvaltaista
riskienhallintajérjestelmad, jossa riskien arviointi, védhentiminen ja sirtdiminen

muodostavat yhtendisen kokonaisuuden.

29 Tyypilliset vahinkotapahtumat

Rakennuksiin ja kinteistoihin kohdistuvat vahingot voivat olla hyvin monenlaisia ja
kiinteistd vakuutukset on suunniteltu kattamaan ison osan niistd riskeistd, kuten Pellikka
ym. (2020) toteavat. Tyypillisid vahinkotapahtumia ovat palovahingot, laite- ja putkirikot,
vuodot, murrot ja vahingonteot. Lisdksi luonnonilmidt, kuten erityisesti myrskyt,
rankkasateet, tulvat ja salamaniskut voivat Pellkan ym. (2020) mukaan aiheuttaa
huomattavia vahinkoja rakennuksille ja teknisille jérjestelmille.

Kaikki vahingot eivdt kuitenkaan kuulu vakuutusten piiriin. Esimerkiksi rakentamisen
virheistd tai puutteellisesta kunnossapidosta johtuvat vahingot ovat Pellkan ym. (2020)
mukaan padsdantoisesti vakuutusten ulkopuolella, silli ne katsotaan ennakoitaviksi ja
siten kinteistonomistajan omalle vastuulle kuuluviksi. Samoin esimerkiksi lumen
atheuttamat kattovauriot voidaan jittdd korvauksen ulkopuolelle, mikéli kunnossapito ei

ole ollut asianmukaista

Inhimilliset virheet muodostavat merkittivin osan kinteistoihin ja organisaatioihin
kohdistuvista riskeista. Nitd  voi  ilmetd esimerkik si kunnossapidossa,
tietoturvakdytinndissd, omaisuudenhallinnassa ja toiminnan jatkuvuuteen hLittyvissa
prosesseissa, ja suuri osa tietomurroista ja tietovuodoista johtuu edelleen henkiloston
huolimattomuudesta tai puutteellisista toimintatavoista. Tietyt vahingot, jotka perustuvat
tahalliseen vddrinkdytokseen — kuten kavallus, petos tai muu wvilpillinen tomminta —

rajataan yleensd vakuutusturvan ulkopuolelle, koska ne rikkovat vakuutussopimuksen

ehtoja (Pellikka ym. 2020).

Perinteisesti inhimilliset virheet on ndhty yksittdisten tyontekijdoiden huolimattomuutena,
jota on pyritty hallitsemaan lisddmédlld sddnt6jd, valvontaa ja jédlkikdteisid korjaavia
toimenpiteitd. New view of human error -Ilihestymistavassa virheet ndhdddn osaksi

normaalia toimintaa, kun ihmiset joutuvat jatkuvasti tasapamottelemaan ristiriitaisten
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tavoitteiden, aikapaineiden, rajallisen tiedon ja jarjestelmin rajoitteiden kanssa. Huomio
tulisikin kohdistaa sithen, miten ty0 kdytdnnOssd organisoituu ja millaisia sopeutumis- ja
selviytymisstrategioita henkilostd joutuu kayttimdan arjessa, kuten Le Coze (2022) tuo

esiin.

Finanssiala ry (2024) julkaisee tilastokatsausta, joka sisdltid valtakunnallista dataa palo,
murto- ja vuotovahingoista.  Aineisto sisdltid tietoja vahinkojen lukumééristd seké
maksettuyjen korvausten kokonaismddristd vuosilta 2014-2023. Aineisto sisiltdd tiedot
vahinkojen lukumédristd, maksetusta korvauksista sekd nididen kehityksestd kymmenen

vuoden ajalta.

Kuva 5 onesitetty palo-, murto- ja vuotovahinkojen méidrien kehitys vuosina 2014-2023
ja Kuva 6 vastaavat kokonaiskorvaussummat. Kuva 5 osoittaa, ettd vuotovahingot ovat
yleisin vahinkotyyppi ja nitd on vuosittain keskimidrin noin 30 000—40 000 tapausta.
Murtovahinkojen méddrd on ollut laskussa tarkastelujakson aikana, kun taas
palovahinkojen méddrd on pysynyt melko tasaisena. Palovahinkoja tapahtuu nomn 6000

tapausta vuodessa.
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Kuva 5. Palo-, murto- ja vuotovahinkojen lukumédrdt Suomessa vuosina 2014-2023.

Tekijén laatima kuvaaja Finanssiala ryn vakuutustilastojen (2024) pohjalta

Kuva 6 voidaan todeta, ettd vuotovahingot ovat taloudellisesti merkittdvin riskiluokka.
Vuotovahinkojen korvaussummat ovat noin 160-210 miljoonan euroa vuodessa.
Palovahinkojen korvausmidrdt ovat pysyneet keskimddrin 25-35 mijoonan euron

tasolla. Aineiston perusteella voidaan paitelld, ettd vaikka palovahinkoja tapahtuu
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harvemmin, niden vaikutus on usein suuri Vuotovahinkojen yleisyys nostaa niiden

kokonaiskustannuksia merkittd vasti.
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Kuva 6. Palo-, vuoto- ja murtovahinkojen korvaussummat Suomessa vuosina 2014-2023.

Tekijén laatima kuvaaja Finanssiala ryn vakuutustilastojen (2024) pohjalta.

Taulukko 1 on esitetty koonti vuoden 2020 datasta, sekd laskettu keskiarvot kustakin
vahinkotyypistd, sekd yhdistetty tietoa eurooppalaiseen tilastoon (Insurance Europe
2020), josta on otettu kiinteistovahingot yhteensd. Nidin on saatu laskettua myos edelld

mainittujen luokkien ulkopuolelle jadvit pienemmit vahingot.

Taulukko 1. Finanssialan vahinkodata (Finanssiala ry Vakuutustilastot 2024 sekid
Insurance Europe 2020 mukaillen).

Vuotovahing ot 2020
Vakuutustapahtumia 32000 kpl
Korvattu summa 163 M€
Keskiarvo 5094 €/tapahtuma
Murtovahingot 2020
Vakuutustapahtumia 2500 kpl
Korvattu summa 25 M€
Keskiarvo 1000 €/tapahtuma
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Palovahingot 2020

Vakuutustapahtumia 7000 kpl
Korvattu summa 180 M€
Keskiarvo 25714 €/tapahtuma
Yhteensi palo, murto ja vuoto 2020
Vakuutustapahtumia 64000 kpl
yhteensd summa 368 M€
Keskiarvo 5750 €/tapahtuma
Muut kiinteistovahingot 2020
Vakuutustapahtumia 266 000 kpl
yhteensd summa 352 M€
Keskiarvo 1323 €/tapahtuma

Naitd aineistoja  voidaan hyddyntdd esimerkiksi vertailudatana optimomtimallin
vahinkojakauman laatimisessa. Datasta ndhdddn selkeédsti miten suurempien vahinkojen
keskimiddrdinen korvaussumma kasvaa, mutta vahinkoja sattuu huomattavasti
vihemmén. Tdytyy my0s huomata, etti pienii vahinkoja, jotka jaavit alle omavastuun ei

yleensd edes imoiteta vakuutusyhtion tietoon, joten niitd ei ole datassa mukana.

2.10 Vakuutusten kustannus-hyotyanalyysi

Vakuutuksia tulisi arvioida kokonaisuutena. Ei ainoastaan maksujen ja korvausten
vélisten summien perusteella, vaan my0s sen mukaan, kuinka hyvin vakuutusratkaisut

tukevat organisaation tavoitteita. (Pellikka ym. 2020)

Vakuutusten kustannus—hy6tyanalyysissd on kyse siitd, miten 16ydetddn tasapaino riskin
pitdmisen ja riskin sirtdmisen kustannusten vallld. Frees ja Shi (2024) kuvaavat
vakuutusten kustannus—hyotyanalyysia mallilla, jossa vakuutuksen kokonaiskustannus

koostuu kahdesta osasta:
T,(X) = g(X) + RTC(g) ()
Tassd g(X)tarkoittaa nitd tappioita, jotka jddvdt vakuutuksenottajan omalle vastuulle ja

RTC(g)on riskinsiirtokustannus, eli hinta, jonka yritys maksaa siirtiikseen osan
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riskeistddn vakuutusyhtidlle. Niiden kahden summa kertoo, mikd on vakuutuksenottajan
taloudellinen riski ja sen kustannus. Termi g(X) voidaan kuvat olevan min(x, u), eli jos
vahingon arvo jd4 omavastuurajan alle, maksat vahingon kokonaan ja jos se menee

omavastuurajan yli maksat vain omavastuurajan. (Frees & Shi 2024)

Termi g(X) voidaan ndhdd myos todenndkdisyysjakauman odotusarvona, kun yhdistetddn
suuri madrd vahinkotapahtumia. Vahinkotapahtumien méérdn odotusarvo E(N) kerrottuna
vahinkotapahtumien  tappion  odotusarvolla  E(X) kertoo sdilytetyn  riskin
vuosikustannuksen. (Frees ym. 2022)

Tappioita voi kuvataan nin sanotulla riskimittarilla. Mittari antaa luvun, joka kertoo,
kuinka suuri riski on tietylld todenndkdisyydelld tai luottamustasolla. Kaytettyja
mittareita ovat esimerkiksi Value at Risk (VaR), Expected Shortfall (ES) ja Range Value
at Risk (RVaR). Niiden avulla voidaan arvioida, kuinka suuri tappio on todenndkoisesti
odotettavissa ja paljonko sen kattammen maksaa. Malli auttaa hahmottamaan
vakuutuksen kokonaiskuvan. Yritys maksaa vakuutusmaksuja riskien sirtimisestd, mutta
toisaalta se kantaa itse osan riskeistd. Kun ndméd kaksi asiaa yhdistetdén, saadaan nikyviin

vakuutusten todellinen kustannus ja hyoty. (Frees & Shi 2024).

Vakuutusten suunnittelussa keskeistd on se, kuinka paljon riskid kannattaa pitdd omalla
vastuulla ja kuinka paljon siirtdd vakuutusyhtidlle. Vakuutusyhtid tarjoaa yritykselle
kayttoon varoja silloin, jos vahinko sattuu, ja tisti mahdollisuudesta maksetaan
vakuutusmaksu.  Yrityksen tulisikin pohtia, onko vakuutuksen ostaminen jirkevad

suhteessa sihen, mitd se maksaisi, jos riski pidettédisiin itse. (Riggin 2006)

Rigginin (2006) mukaan yritys voi tarkastella tuottaako riskienhallinnan ratkaisu
vihintddin saman verran hyotyd, kuin yrityksen oman péddoman kustannus (WACC,
Weighted Average Cost of Capital). Tatd voidaan arvioida sisdisen korkokannan (IRR,
Internal Rate of Return) avulla. Vakuutusmaksut voi nidhdd keinona siirtdd osa riskeistd
pois yrityksen taseesta. Omavastuut ja itse pidétetyt riskit jddvit yrityksen omalle
vastuulle ja ovat sen taseessa. Riskin pitiminen itselld sitoo kuitenkin péddomaa.
Jos riskienhallinnan ratkaisu ei tuota védhintidn oman pddoman kustannuksen verran

hyotyd, se eiole taloudellisesti perusteltu.
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Yhteenvetona voidaan todeta, ettd vakuutukset ewvédt ole wrallinen osa riskienhallintaa,
vaan ne integroituvat kinteistdlitketoiminnan riskienhallintastrategiaan erityisesti riskin
sirtimisen keinona. Vakuutukset tdydentdvét riskienhallintakeinoja tilanteissa, joissa

riskejd ei voida tdysin poistaa tai hallita.

2.11 Yhteenveto kirjallisuuskatsauksesta

Kirjallisuuskatsauksen perusteella vakuutukset mtegroituvat kinteistdlitkketoiminnan
riskienhallintastrategiaan monitasoisesti ja tdydentdvdt sitd erityisesti niissd tilanteissa,
joissa riskejd ei voida poistaa tai hallita muilla menetelmilli. Keskemen havainto on, ettd
vakuuttaminen ei ole yksittdinen toimenpide, vaan osa laajempaa, jatkuvasti péivittyvia
riskienhallinnan kokonaisuutta. Kinteistdliiketoiminnassa riskit ovat monimuotoisia ja
ne ulottuvat fyysisistdi omaisuusriskeistd taloudellisiin, toiminnallisiin, sdintelyyn
littyviin ja ympdristoriskeithin. Vakuutukset toimivat mekanismina, joka tasaa nditd

riskejd organisaation ja vakuutusyhtion valilla.

Vakuutukset tdydentdvét riskienhallintaa erityisesti kolmella tavalla. Ensinndkin ne
tarjoavat taloudellisen puskurin suurille ja harvinaisille vahingoille. Tillaisia ovat
esimerkiksi  tulipalot, putkirikot ~ ja  myrskytuhot.  Vakuutukset  turvaavat
kiinteistonomistajan maksuvalmiuden ja toiminnan jatkuvuuden. Toiseksi vakuutusehdot,
omavastuut ja suojeluohjeet ohjaavat riskienhallinnan tasoa, silli ne kannustavat
ennaltachkédisevdin huoltoon, turvallisuusinvestointeihin ja jarjestelmilliseen prosessien
suunnitteluun. Kolmanneksi vakuutukset voivat tukea strategista péédtoksentekoa, kuten

mvestointien rahoituksen saamista tai pitkdn aikavélin riskien optimointia.

Kirjallisuus osoittaa, ettd vakuutusten rooli on vahvasti sidoksissa organisaation
riskinsietokykyyn, taloudellisiin tavoitteisiin ja valittuihin riskienhallinnan menetelmiin.
Vakuutuksia ei ndin ollen tule tarkastella irallisena kuluerdnd, vaan strategisena

vélineend, joka sekd pienentdd taloudellisia riskejd ettd parantaa toiminnan resilienssia.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd vakuutukset mtegroituvat kinteistdliketoiminnan
riskienhallintaan siten, ettd ne tasapamnottavat riskien taloudellisia vaikutuksia, ohjaavat

riskienhallinnan tasoa ja mahdollistavat toiminnan jatkuvuuden sekd pitkdjénteisen
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kehittimisen. Niin vakuutukset eivit ainoastaan siirrd riskid, vaan myos tdydentivit ja

vahvistavat muuta riskienhallintaa.

Teoriakatsauksen  perusteella ~ voidaan todeta, ettd vakuutukset integroituvat
kinteistdliiketoiminnan riskienhallintastrategiaan seké taloudellisena ettd operativise na
vilineend, joka tdydentdd muita riskienhallinnan menetelmid. TAdmd kokonaisuus vastaa
tutkimuskysymykseen 1 osoittamalla, ettd vakuuttaminen ei ole erillinen tekninen
ratkaisu, vaan osa strategista pidédtOksentekoa, riskinsietokyvyn arviointia ja

kinteistonomistajan pitkdn aikavilin riskienhallintaa.

Kuvassa 7 on malli, joka kuvaa miten vakuuttaminen kytkeytyy kiinteistonomistajan
riskienhallintaprosessiin. Riskien tunnistaminen ja arviointi muodostavat lihtokohdan
riskien kasittelyvaihtoehdoille, vélttdminen, pienentiminen, pitiminen ja sirtiminen.
Vakuuttaminen on riskin sirtimisen keskeinen muoto, jota tukevat talous, strategia ja

analytikkka osana kokonaisvaltaista riskienhallintaa.

Riskien tunnistaminen ja arviointi

A Riskien pitaminen Riskien siirtaminen

tai pienentaminen

Vakuuttaminen 5 -” Talous “
(|
o

N Skenaariot ja
riskimittarit

Optimoint

Kuva 7. Riskien tunnistaminen ja arviointi.
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3 OMAVASTUURAJAN OPTIMOINTI JA SEN
SOVELTAMINEN

Téassd opmniytetyossd tarkasteltavaksi optimointimenetelmiksi valittiin omavastuurajan
optimointi. Tdmd malli soveltuu erityisen hyvin kiinteistonomistajan  kaytinnon
paatoksentekoon ja littyy suoraan sihen, miten vakuutukset integroituvat
riskienhallintastrategiaan. Kirjallisuuden perusteella omavastuun mitoittaminen on
keskemnen osa kiinteistd vakuuttamisen kustannustehokkuutta ja menetelmid korostetaan
etenkin silloin, kun organisaatiolla ei ole suurten yritysten kaltaisia resursseja hyodyntda

monimutkaisempia riskinsiirtoratkaisuja, kuten captive-yhtioitd, omavakuutusrahastoja

tai monikerroksisia riskinjakorakenteita (Karageyk & Sahin 2017)

Tésséd luvussa esitelliin omavastuurajan optimointimalli. Malli madrittdd omavastuurajan
tason, jolla kinteistbnomistajan kokonaiskustannukset ovat pienimmét annetuilla
ldhtéarvoilla. Kokonaiskustannuksissa huomioidaan  vahinkojen  toteutuneet

kustannukset, vakuutusmaksut sekd riskin kantamisesta aiheutuva padidomakustannus.

Luvussa kuvataan kiytetty lahtdaineisto, optimointimallin rakenne ja ratkaisumenete Ima.
Vakuutusjakauman mallinnuksessa hydodynnetddn Monte Carlo -simulointia, jonka avulla
simuloidaan  suuri madrd mahdollisia vahinkotapahtumia ja lasketaan kullekin

omavastuutasolle odotettu kokonaiskustannus.

Optimoitu malli voi toimia yrityksissd péidtoksenteon tukena arvioitaessa, missd madrin
riskid kannattaa pitdd omalla vastuulla ja missd méddrin sirtdd vakuutusyhtiolle.
Optimointimallin tulokset tarjoavat perustan vakuutusturvan kehittimiselle ja auttavat

tunnistamaan taloudellisesti jarkevimmadn omavastuurakenteen.

3.1 Omavastuurajan optimointi

Tutkittavaksi optimointimalliksi valittiin omavastuurajan optimointi. Valinta perustuu
silhen, ettd omavastuu on yksi keskeisimmistd mekanismeista, joilla riskin sirtdmistd ja
riskin pitdmistd omalla vastuulla voidaan tasapamnottaa. Omavastuu kytkeytyy luontevasti
riskienhallintastrategian tavoitteisiin, kuten riskin pienentdmiseen, riskin sirtimiseen ja

taloudellisen vakauden turvaamiseen. Kirjallisuudessa korostetaan, ettd vakuutusturva
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tulisi mitoittaa vastaamaan organisaation riskinsietokykyd ja taloudellista kapasiteettia.
Omavastuu mahdollistaa vakuutusmaksujen hallinnan ja kannustaa samalla vahinkojen
ennaltachkédisyyn, mutta ei altista organisaatiota kohtuuttoman suurille taloudellisille
riskeille. Omavastuurajan optimointia voidaan kiayttdd analyyttisena vilineend, joka
yhdistdd tilastollisen ennustamisen, kustannuslaskennan ja riskinsietokyvyn arvioinnin.
Omavastuurajan optimointia pidetdin joustavana ja helposti sovellettavana menetelminé

keskisuurten organisaatioiden tarpeisiin.

Omavastuutasojen optimoinnissa etsitddn se omavastuuraja, jolla kokonaiskustannuk set,
odotettujen vahinkojen arvo, vakuutusmaksut ja pddomakustannus ovat mahdollisimman
pienet. (Karageyk & Sahin 2017) Mallia voidaan soveltaa yrityksen omaan
vahinkodataan ja erilaisissa yrityksissd ja portfolioissa voidaan pddstd hyvinkin erilaisiin
lopputuloksiin. Tésséd tyossd kéytetty esimerkkidata perustuu kirjallisuudesta koottuihin
arviothin, minkd vuoksi mallin tuottamia numeerisia tuloksia tulee tarkastella suuntaa
antavina. Optimoinnin kannalta keskeistd ei ole yksittdisten lukuarvojen tdsméllisyys,
vaan se, ettd malli havamnnollistaa omavastuurajan méérittimisen periaatteet ja niiden

vaikutuksen kokonaiskustannuksiin.

Mallin avulla voidaan arvioida, milloin vakuutusmaksujen sddstd on suurempi kuin itse
kannetun riskin odotettu kustannus ja milloin taas omavastuun kasvattaminen eiole endd
taloudellisesti jarkevdd. Téllaista tietoa voidaan tarvita péatoksenteon tueksi Monte
Carlo -simulointi tarjoaa tihin soveltuvan menetelmén, silli se mahdollistaa erikokoisten

ja eritaajuisten vahinkojen mallintamisen realistisella tavalla.

3.2 Aineisto ja lihtotiedot optimointia varten

Léahtoameistona optimointimallissa hyddynnetddn Insurance Europe - jérjeston Suomen
vuodelta 2020 kokoamiin tilastotietoihin. Aineisto siséltid koottuja vakuutusmarkkinoita
kuvaavia tunnuslukuja, kuten maksettyjen vakuutuskorvausten kokonaismidrdn,
vakuutusmaksujen volyymin sekd keskimidrdisen korvauksen suuruuden. Taulukossa 1
esitettyjen arvojen  perusteella voidaan  muodostaa  yleiskuva Suomen
kiinteisto vakuuttamisen  kustannusrakenteesta  sekd arvioida, miten Kkotimainen

vahinkokehitys suhteutuu eurooppalaisiin markkinoihin.
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Aineistosta erityisen merkittdvid ovat korvausmidrit ja korvaushakemusten lukumédirét,
jotka toimivat optimointimallissa vahinkojakauman ldhtoparametreina. Datan pohjalta
voidaan todeta, ettd Suomen kinteistovakuutusmarkkinat noudattavat péddosin samaa
rakennetta, kuin muissa Euroopan maissa, mutta vahinkojen keskimddrdinen

kustannustaso on hieman korkeampi.

Keskiarvonen korvaus on 2 507 euroa. Tdmid summa antaa vitteitdi vahinkojen
tyypillisestd kokoluokasta. Noin 355 000 vuosittaista hakemusta kuvaa vahinkojen
yleisyyttd. Yhdessd nimd luvut muodostavat dataperustan, jolle optimointimalli rakentuu.
Taulukko 1 tivistdd aineiston keskeisen sisdllon. Kappaleessa 2.9 esitetty Finanssialan

vakuutusdata on jaoteltu eri vahinkoluokkiin.

Taulukko 2. Eurooppalainen vakuutusdata Suomesta vuodelta 2020 (Insurance Europe
2020 mukaillen).

Eurooppalainen data (Suomi 2020)

Vakuutuskorvaushakemusten maara 330000 kpl
Vastuuvakuutuskorvaushakemusten maara 25000 kpl
Maksetut vakuutusmaksut 1081 mE€
Maksetut korvaukset kiinteistovakuutuksista 720 m€
Maksetut korvaukset vastuuvakuutuksista 170 m€
Hakemusten yhteismééra 355000 kpl
Korvaukset yhteensi 890 m€
Keskiarvo korvausmiira 2507 €

Toisena ldhtdaineistona hyddynnetddn vakuutusalan asiantuntijan arviota sitd, miten
vakuutusmaksu tyypillisesti voisi muuttua, kun omavastuurajaa nostetaan tai lasketaan.
Arviot on koottu taulukkoon 2. Arviot eivdat perustu minkdén yksittdisen vakuutusyhtién
hinnoittelumalleihin, vaan ne antavat yleisen ndkemyksen siitd, miten omavastuurajan
muutokset tyypillisesti hejjastuvat vakuutusmaksuihin. Témid mahdollistaa mallin

soveltamisen ilman sidonnaisuutta tietyn vakuutusyhtion tuotteisiin tai hinnoitteluun.

Léhtdarvoissa minimiomavastuurajaksi valittiin 1 000 euroa ja maksimiomavastuuksi 30
000 euroa. Vakuutusmaksu 10 000 euron omavastuulle oli tiedossa ja muiden rajojen
vakuutusmaksut johdettiin asiantuntija-arvion perusteella. Taulukko 3 ontyon tekijin itse
laatima  ja seosoittaa, ettd vakuutusmaksu nousee epélineaarisesti omavastuun
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pienentyessd, mikd vastaa vakuutusalan yleisesti tunnettua hinnoittelulogiikkaa, jossa
pienempi omavastuu lisdd vakuutusyhtion kantamaa riskid ja kasvattaa siten

vakuutusmaksua suhteellisesti enemmén.

Taulukko 3. Omavastuun vaikutus vakuutusmaksuun. Arvioitu vakuutusmaksu perustuu

vakuutusalan asiantuntija-arvioon. Taulukko tyon tekijén laatima.

Arvioitu Muutos 10 000 €
Omavastuu (€) vakuutusmaksu (€) omavastuusta (€) Prosenttimuutos (%)
1000 8500 6800 400 %
2000 5200 3500 206 %
5000 2900 1200 71 %
8000 2050 350 21 %
10000 1700 - 0 %
15000 1290 -410 -24 %
20000 1050 -650 -38 %
30000 780 -920 -54 %

33 Optimoinnin tavoite ja mallin rakenne

Omavastuutasojen optimoinnissa tavoitteena on tunnistaa se omavastuuraja, jolla
vakuutusten kokonaiskustannukset ovat mahdollisimman pienet. Kokonaiskustannuksiin
kuuliu odotettujen vahinkojen arvo, vakuutusmaksut ja pddomakustannus. Optimoinnin
tavoitteena on midrittdd  omavastuurajan  (g(X)) arvo, joka minimoi
vakuutuskokonaisuuden  kokonaiskustannukset. ~ Optimoinnilla  pyritddn  etsimidédn
tasapaino riskin kantamisen (g(X)) ja riskinsiiron R7TC(g) vallli siten, ettd
kokonaiskustannus muodostuu mahdollisimman pieneksi. Tdtd kokonaisuutta kuvataan

matemaattisesti kaavassa 2.

Kustannusten muodostumista voi tarkastella funktion g(X) avulla, joka esittdd
vakuutuksenottajan itselleen pitdméin riskin kustannusta. Kun tarkastellaan vuositasolla
sailytetyn riskin  kokonaiskustannuksia, niden  voidaan  tulkita olevan
todennikoisyysjakauma, jossa vahinkojen Ilukumddrin odotusarvo E(N) kerrotaan
yksittdisen ~ vahingon  odotusarvolla  E(X). Jotta tidmid vastaa tarkasteltavan
kinteistoportfolion olosuhteita, otetaan mukaan omavastuuraja D, jolloin yksittdisen
vahingon kustannukseksi jdd g(min(X, D)). Jos vahinko jdi omavastuurajan alle,
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kinteistonomistaja maksaa sen kokonaan, mutta jos se ylittdd rajan, omistajan kustannus

pysyy tasolla D ja ylimenevéd osa siirtyy vakuutusyhtidlle.

Vakuutusten kokonaiskustannus 7g(X) omavastuurajalla D voidaan esittdd seuraavasti:

Tg(X) = E(N) x E(g(min(X,D)) + RTC(g) (1)

missé,

D: omavastuuraja (€), eli se euromiddrdinen raja, mihin asti yritys kantaa

vahinkokustannukset itse.

e E(N): vahinkotapahtumien miéirdn odotusarvo tietylli ajanjaksolla

e X:yksittdisen vahingon suuruus satunnaismuuttujana

e E(g(min(X,D)): yksittdisen vahinkotapahtuman kustannuksen odotusarvo.
Tilastollinen arvo. Kuinka paljon yritys keskimiédrin maksaa itse. Jos vahinko
ylittdd omavastuurajan (X > D), yrityksen kustannus rajoittuu arvoon D ja sen

ylittivd osa siirtyy vakuutusyhtidlle.

e RTC(g): vakuutuksen hinta omavastuurajalla D. Vakuutusmaksu pienenee yleensi

omavastuurajan kasvaessa epilineaarisesti.

Omalla vastuulla pidetyt vahingot on rahoitettava yrityksen omasta padomasta, miki sitoo
varoja. Tatd kustannusta voidaan arvioida vertaamalla yrityksen WACC-lukua (Weighted
Average Cost of Capital) ja sisdistd tuottovaatimusta [RR:dd (Internal Rate of Return).
Vaikka tissd tydssd ei erikseen lasketa puskurirahaston mallia, periaatteena on, ettd mitd

suurempi osa riskeistd pidetddn omalla vastuulla, sitd enemmin pddomaa tdhén tarvitaan.

e WACC: Weighted average cost of capital. Korkoprosentti, jonka yritys maksaa

pddomastaan.

e IRR: Internal rate of return. Minkédlaisella tuotolla yritys sijoittaisi itseensd ja

omaan toimintaansa.
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Optimointia varten madritelldén tarkasteltava ajanjakso, vakuutusportfolion laajuus seki
kerdtddn vahinkohistoria, johon siséltyvdt yksittdisten vahinkojen Ilukumiérit ja
kustannukset. Kéytdnnossd Excelissi muodostetaan taulukko, johon kirjataan kullekin
omavastuurajalle D vastaava vakuutusmaksu. Tadmin jdlkeen vahinkojakaumaa
sovitetaan todenndkdisyysjakaumaan, niin ettd sitd voidaan késiteldi matemaattisesti.
Numeerisen optimoinnin  avulla ratkaistaan se omavastuun taso, joka minimoi
kokonaiskustannuksen 7ig)(X). Saatuja tuloksia voidaan havainnollistaa graafisesti,

jolloin optimointipiste ja kustannuskdyrdt voidaan esittdd visuaalisesti.

34 Vakuutusten hinnoitteluperiaatteet

Kirjallisuuden perusteella  vakuutusten  hinnoitteluun  on olemassa monia eri
lahestymistapoja. Frees ym. (2022) esittdvat hinnoittelun perusmuodon seuraavasti:
Vakuutusmaksu (premium) = odotettu tappio (loss) + kulut (expense) + katteet (UW profit
eli underwriting profit).

Odotettu tappio kuvaa sitd korvausmiédrdd, jonka vakuutusyhtid odottaa pitkalld
aikavililldi maksavansa. Yksittdisen sopimuksen todellista tappiota ei voida ennustaa,
mutta laajassa vakuutuskannassa korvausten keskimiédrdinen taso ldhestyy odotusarvoa.

Tappiolla téssi tarkoitetaan korvauksia, joita joudutaan maksamaan vakuutuksenottajalle.

(Frees ym, 2022)

Expence voidaan jakaa vakuutusyhtion kinteisiin ja muuttuviin kustannuksiin. Kuluilla
tarkoitetaan sekd kiinteitd kuluja, esimerkiksi henkilosto, tilat ja jirjestelmit, ettd
muuttuvia kuluja, joita syntyy sopimusten hallinnoinnista ja vahinkojen késittelystd. UW
profit tarkoittaa osakkeenomistajille maksettavaa tuottoa. Tdhdn voidaan siséllyttda

padomakustannukset. (Frees ym, 2022)

Kahane (1979) korostaa lisdksi riskilatauksen merkitystd., joka kompensoi vakuutuksen
ottajan ottamaa riskid. Riskilatauksen laskentaan on kirjallisuudessa keskitytty paljon ja
siitd on esitetty monenlaisia malleja. Riskilataus on positiivinen lisd, joka kompensoi

vakuutusyhtidlle epdvarmuutta ja suurvahinkojen riskid.

40



3.5  Vahinkojen jakauman mallinnus log-normaalijakaumalla

Koska vakuutettujen vahinkojen suuruus vaihtelee merkittdvisti, on vahinkojakauma
usein epasymmetrinen. Pienid vahinkoja esiintyy paljon ja harvinaiset suuret vahingot
muodostavat suuren osan kokonaiskustannuksista. Téssd tydssd esitettyjen vahinkojen
suuruusjakaumana on kéytetty log-normaalijakaumaa. Kirjallisuuden mukaan log-
normaalijakauma soveltuu hyvin omaisuusvahinkojen mallintamiseen, koska se kuvaa
positiivisia arvoja, joissa ddriarvot ovat mahdollisia mutta epitodenndkdisid. Erilaisten
vahinkotyyppien kuvaamiseen on olemassa useita muita erilaisia jakaumia (Embrechts,

Kliippelberg & Mikosch 1997)

Log-normaalijakauma on jatkuva todennikoisyysjakauma. Satunnaismuuttuja X on log-
normaali, silloin kun sen luonnollinen logaritmi /n(X) noudattaa normaalijakaumaa.

Télloin xn tiheysfunktio on (Weisstein 2025) mukaillen.

_(n(x)-w?

. —_ 20
f(x; u,o) = ,x >0 3)
Jakauman kertymifunktio on (Weisstem 2025) mukaillen

1

Fec o) =2 1+ (4222

missd (erf) virhefuktio (error funktion) jolla kuvataan normaalijakauman kertyméda.

Erf virhefuktio on mééritelmédn mukaan (Weisstein 2025).
=2 (?o-t?
Erf (z)= \/;fo et dt (5)

Keskihajonta (standard deviation, &) kuvaa, miten yksittdiset arvot eroavat keskiarvosta.
Lee ym. (2015) mukaan 68,7 % havainnoista sijoittuu yhden keskihajonnan péadhin
keskiarvosta, 95,4 % kahden keskihajonnan péddhdn ja 99,7 % kolmen keskihajonnan
padhin. Log-normaalijakauma toimii mallin osana satunnaismuuttujalle X, joka kuvaa
yksittdisen vahingon suuruutta. Néiden parametrien avulla voidaan arvioida odotettu

vahinkokustannus E(g(min(X,D)) eri omavastuurajoilla.
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Optimointimalliin tarvitaan arvio pddoman kustannuksesta. Téssd tyossd kéytetddn
vitearvona KPMG:mn Cost of Capital 2024 -raportin DACH-alueen (Saksa, Itdvalta ja
Sveitsi) keskimidrdistd pddomakustannusta, joka toimii realistisena suuntaa antavana
arvona. Raportin perusteella kokonaiskeskiarvona on noin 8,5 % kaikilla tomialoilla.
Kiinteistotoimialalla (Real Estate) raportin mukaan keskimddrdinen WACC on nomn 7,0
%. (KPMG 2024) Raportista voidaan paitelld, ettd 7 % on realistinen, suuntaa antava
padomakustannuksen arvio yrityksille, jotka eivdt merkittdvisti poikkea DACH-alueen

yrityksistd riskitasoltaan ja pddomastrategialtaan.

3.6 Lineaarinen ohjelmointi ja Monte Carlo -simulointi

Monte Carlo -simulointi tdydentdd lineaarista ohjelmointia mallintamalla vahinkojen
satunnaisuutta  ja  todenndkoisyysjakaumia.  Menetelmd  perustuu  toistettuihin
satunnaisotantoihin. Téssd tutkimuksessa Monte Carlo -simulointi mallinnetaan log-
normaalijakaumalla, joka soveltuu erityisesti epdsymmetrisiin omaisuusvahinkoihin,
joissa pienet vahingot ovat yleisid ja suuret harvinaisia mutta merkittivid. Simuloinnissa
generoidaan suuri mAdrd mahdollisia, satunnaisia  vahinkotapahtumia jakauman
perusteella ja jokaiselle simuloidulle vahingolle lasketaan yrityksen omavastuulle jaava

osuus.

Mooneyn (2011) mukaan Monte Carlo -menetelmdn keskeinen vahvuus on, ettd se tuottaa
arvion tarkasteltavan suureen otosjakaumasta, eli miten paljon kustannus voi vaihdella
vuodesta toiseen. Monte Carlo -menetelmdd kaytetdéin erityisesti silloin, kun teoreettiset
jakaumaoletukset eivdt toteudu tai kun halutaan testata mallin kestdvyyttd erilaisissa
olosuhteissa tai kun tutkitaan harvinaisia mutta vakavia tapahtumia, joiden analysointi

analyyttisesti olisi vaikeaa.

Téssd optimointimallissa suoritettiin Monte Carlo -simulointi, jonka perusteella laskettiin
vahingon odotusarvo eri omavastuutasoille numeerisesti. Simulaatio tuottaa jakauman,
joka niyttdd, kuinka paljon yritys keskimiédrin joutuisi maksamaan itse. Tuloksia
havamnollistetaan histogrammina, joka esittdd simuloituyjen vahinkojen jakautumisen
euromiddrdisesti. Kuvaajasta voidaan ndhdd esimerkiksi, kuinka usein vahingot ylittd vét
tietyn omavastuurajan ja miten tdmd vaikuttaa vakuutus- ja omavastuukustannusten

kokonaisuuteen.
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Yhteenvetona voidaan todeta, ettd omavastuurajan optimointimalli perustuu vakuutus- ja
vahinkodatan  yhdistimiseen,  vahinkojen  tilastolliseen = mallintamiseen  log-
normaalijakaumalla sekd Monte Carlo -simulointiin. Ndiden menetelmien avulla voidaan
numeerisesti verrata eri omavastuutasoja ja arvioida, milld tasolla riskin pitiminen itse ja
riskin  siirtdiminen  vakuutusyhtille  muodostavat  taloudellisesti  jarkevimméan
kokonaisuuden. Seuraavassa luvussa 4 esitetdéin optimointimallin laskennalliset tulokset
ja tarkastellaan, miten mallia voidaan soveltaa kiytinnon paidtoksenteossa

riskienhallinnan tukena.
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4 OPTIMOINNIN TULOKSET JA SOVELTAMINEN

4.1 Tutkimuksen toteutus ja kohdeyrityksen esittely

Tassd luvussa tarkastellaan omavastuurajan optimointimallin  tuloksia ja niiden
soveltamista  kdytinnOn  tommintaympdristoon. Omavastuurajan  optimointimallin
soveltamista on tarkoitus tarkastella kdytdnndn toimintaympéristoon ja peilata

kohdeyrityksen kinteistd vakuutusten omavastuuseen.

Kohdeyrityksen kinteistopalvelut vastaavat koko konsernin kuuluvien yhtididen
tilaratkaisuista, tla- ja  toimitilapalveluista, rakennuttamispalveluista sekd
kinteistdinvestoinneista,  kiinteistokehityksestd  sekd peruskorjauksista.  Yksikon
vastuulla on my0s tilojen hallinnointi, tilojen hankinta, ylldpito ja vapaina olevien tilojen

vuokraamisen ulkopuolisille toimjjoille.

Kinteistopalveluiden tehtdvind on tukea konsernin ydintoimintoja tarjoamalla niille
tarkoituksenmukaiset ja toimivat tilat sekd varmistamalla kinteistbomaisuuden arvon
sdilymisen pitkdlld aikavililli. Vakuutettavan kiinteistovarallisuuden arvo on noin 120
milj. €, mikd tekee vakuutuksista ja riskienhallinnasta merkittivin osan konsernin

taloudellista turvaa.

Kohdeyrityksessd kiinteist0ja omistetaan useissa eri hallintamuodoissa: konsernin
omassa taseessa, kinteistdosakeyhtidissd ja asunto-osakeyhtidissd. Kinteistdkannasta
I6ytyy muun muassa koulu- ja oppilaitosrakennuksia, asuntoloita, halli- ja
varastokiinteistdjd sekd erilaisia asuin- ja liketiloja. Liketiloihin sisdltyy monipuolista
toimintaa, kuten hotellipalveluyja, hoiva- ja asumispalveluita sekd toimistoja.
Kiinteistokannan maantieteellinen hajonta on laaja ja toiminta ulottuu koko Suomen
alueelle, mikd kasvattaa sekd riskiprofiilin ettd vakuuttamisen kokonaisuuden

monimuotoisuutta.
Néiden seikkojen wuoksi kinteistopalvelut-yksikon rooli on olennainen paitsi

kinteistojen  yldpidon ja kehittimisen ndkokulmasta myds riskienhallinnan ja
vakuutusten hyddyntdmisen kannalta. Tami tyod tarkastelee, miten vakuutukset tukevat
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kinteistopalveluiden tavoitteita ja milldi tavoin vakuutuskokonaisuutta voidaan kehittda

entistd paremmin vastaamaan konsernin riskienhallintastrategiaa.

Téassd luvussa esitettivin optimointimallin tulokset auttavat arvioimaan, millainen
omavastuurakenne tukee parhaiten kohdeyrityksen riskienhallintaa ja taloudellisia

tavoitteita ja miten yritys voi vaikuttaa vakuuttamisen kokonaiskustannuksiin.

4.2 Optimointitulokset ja niiden tulkinta

Optimointimallin  lihtokohtana on oletus, ettd vahinkojen suuruus noudattaa log-
normaalijakaumaa. Jakauman parametrit —méadritettiin  tilastollisen  vakuutusdatan
perusteella. Madérittdvind parametreini kaytetddn keskiarvoa ja keskihajontaa. Keskiarvo
on laskettu todellisen tilastollisen vakuutusdatan pohjalta. Kéytetty logaritminen
keskiarvo oli p=7,106, miki vastaa keskimddrdistd korvaussummaa 2507€.
Logaritmiseksi keskihajonnaksi wvalittiin o = 1,2. Logaritminen keskiarvo on log
normaalijakaumassa rippuvainen. Tamd arvo perustuu kirjallisuudessa esitettyihin
vastaavanlaisiin omaisuusvahinkoaineistoihin ja heijastaa sitd, miten data vaihtelee,
kuinka paljon yksittdiset vahingot voivat poiketa odotusarvosta. (Burnecki, Kukla &
Weron 2000)

Naiden parametrien perusteella laskettin log-normaalijakauman todennikoisyysjakauma
ja kertymifunktio vilille 1 000-20 000 euroa. Kuva 8 esittdd jakauman tiheysfunktion,
jossa suurin osa vahingoista spjoittuu 1 000-5 000 euron vilille. Kuva 9 puolestaan
ndyttdd kertymidfunktion, josta ndhddén, ettd noin 95 % vahingoista jai alle 10 000 euron.
Todenndkdisyysjakauma ja sitd vastaava kertymifunktio on laskettu Excel-ohjelmalla.
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Todennakoisyysjakauma
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Kuva 8. Todenndkdisyysjakauma.

Kertymafunktio
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Kuva 9. Kertyméfunktio.

Jakauma tommi [ihtokohtana Monte Carlo -simuloinnille. Monte Carlo -simulointi
toteutettiin ~ generoimalla 12 000 kpl satunnaisia ~ vahinkotapahtumia  log-
normaaljakauman perusteella  kéyttdimillda Excelin normaalijakaumafunktiota ja

satunnaislukugeneraattoria. Ndin saatiin aineisto, joka vastaa todenndkoisyysjakauman
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mukaista  vahinkojen vaihtelua ja vahinkojen euroméidrdiset arvot. Tuloksista
muodostettiin histogrammi jakauman visuaalista tarkastelua varten Kuva 10 ja Kuva 11

esittid pienen otteen simulaatiosta.

On huomioitava, ettd Excelin satunnaislukugeneraattori muodostaa uusia arvoja aina
laskennan péivittyessd. Tamdn vuoksi yksittdiset simuloidut luvat muuttuvat, mutta
jakauman muoto ja sitd johdetut odotusarvot pysyvit kédytinnéssd samoina. Mallin
tulkinnassa olennaista ei ole yksittdinen luku, vaan simuloidun jakauman yleinen

kéyttdytyminen.

Vahinkodatan simulaatio

Kuva 10. Vahinkodatan simulaatio.
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Kuva 11. Ote Monte Carlo simuloinnista.

Simuloidusta aineistosta laskettiin  jokaiselle omavastuutasolle
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(1 000-30 000 €)

satunnaisen vahingon odotusarvo eli keskimdérdinen osuus, joka jéisi yrityksen omalle

vastuulle. Tulokset on esitetty Taulukko 4.

Laskennassa pyrittiin arvioimaan kohdeyritystd vastaavaa vahinkotapahtumien miérda,

joka arvioitiin 2,5 vahinkoon vuodessa. Tdmad mahdollistaa mallin soveltamisen yrityksen

todelliseen vakuutusportfolioon.
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Taulukko 4. Omavastuita vastaavat satunnaisen vahingon odotusarvot.

Odotusarvo
784 € (1000)
1 Odotusarvo
226 € (2000)
1 Odotusarvo
845 € (5000)
2 Odotusarvo
096 € (8000)
2 Odotusarvo
192 € (10000)
2 Odotusarvo
319 € (15000)
2 Odotusarvo
378 € (20000)
2 Odotusarvo
431 € (30000)

Vakuutustapahtumien méédrd on arvioitu vastaamaan kohdeyritystd ja laskennassa
kaytettyd vakuutuskokonaisuutta.  Tdssd kohteessa vakuutustapahtumien méérdksi

arvioitiin vuodessa 2,5 kpl.

Omarahoitusosuuden péadomakustannuksen koko arvioitiin karkeasti niin, ettd maksimi
vakuutustapahtumien médrd, johon tdytyy omarahoitusrahastolla varautva, on 1,5
kertamen todenndkdiseen vakuutustapahtumien méiédrddn verrattuna. Téstd saadaan

arvioitu omarahoituksen maksimikustannus, joka kerrotaan paddoman hinnalla WACC.

Omavastuurajoja vastaavat kokonaiskustannukset koottiin Taulukko 5.
Kokonaiskustannusten —avulla  voidaan arvioida, mikad omavastuuraja mmnimoi

kokonaisriskin ja kustannukset.

Taulukko 5. Omavastuukohtainen kokonaiskustannus.

Suhteellinen
g)navasmu zgk“”tusmaks“ Egmin(X,D))  muutosvs  WACC Yhteensé
10000€
1000 € 8 500 € 1945 € 48 % 511 € 10 956 €
2000 € 5200 € 3029 € 16 % 795 € 9024 €
5000 € 2900 € 4522 € 5% 1187 € 8 609 €
8 000 € 2050 € 5144 € 2% 1350 € 8 544 €
10 000 € 1700 € 5379 € 0% 1412 € 8 491 €
15 000 € 1290 € 5700 € 1% 1496 € 8 487 €
20 000 € 1050 € 5872 € 2% 1541 € 8 463 €
30 000 € 780 € 6038 € 49% 1585 € 8 403 €
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Kuva 12 on esitetty kokonaiskustannuksen eri osat visuaalisesti:

Vakuutusmaksun osatekijat

12000

10000

-

8000

6000

4000

2000

0 5000 10000 15000 20000 25000 30000 35000

= Vakuutusmaksu (€) =———E(g(min(X,D)) =——WACC

Total Total WACC

Kuva 12. Vakuutusmaksun osatekijét.

Tulosten perusteella voidaan todeta, etti pieni omavastuu tuottaa matalan riskitason,
mutta  korkean  vakuutusmaksun. Suuri  omavastuu  puolestaan  pienentdd
vakuutusmaksuja, mutta nostaa yrityksen itse kantamien vahinkojen kokonaisarvoa ja
pddoman kustannusta. Kokonaiskustannusten tarkastelu osoittaa, ettdi 30 000 euron
omavastuu tuottaa suurimman kokonaisriskin, mutta matalimman kustannustason
tarkastelluilla Iihtdarvoilla. Optimointimalli havainnollistaa, etti omavastuun valinnalla
on merkittivd vaikutus taloudellisen riskin hallinnassa. Tuloksissa tiytyy huomata, ettd
tamd laskentamalli on tehty esimerkkikohteelle ja kun tehdddn laskentaa eri kohteille eri

yrityksissd, niin arvot tdytyy sovittaa aina kohteeseen ja tilanteeseen sopivaksi.

4.3 Tulosten soveltaminen ja vakuutusturvan rajoitukset

Optimointitulosten perusteella voidaan todeta, ettd suurin osa vahingoista jdd
omavastuurajan alapuolelle. Tami tarkoittaa, ettd merkittivd osa kinteistonomistajan
kokonaiskustannuksista syntyy pienistd, varsin usein toistuvista vahingoista, jotka yritys
joutuu maksamaan itse rippumatta sitd, millainen vakuutusturva silli on. Tdssd ty0ssa

tehdyn optimointilaskelman perusteella pienimmén kokonaiskustannuksen tuottava
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omavastuuraja on 30 000 euroa. Vaikka tilli omavastuulla kokonaiskustannus on halvin
nin kustannusten vuosittainen vaihtelu ja riski on suurempi. Optimaalinen tasapaino
kokonaiskustannusten ja riskin vililld riippuu yrityksen omasta riskinottohalukkuudesta
ja strategiasta.

Optimointimallin ~ vahvuutena on, ettd sitd voidaan sovittaa yrityksen omaan
vahinkohistoriaan. Tédssd ty0ssd kéytetty esimerkkiaineisto antaa suuntaa antavan
optimipisteen, mutta vastaava laskenta on mahdollista toteuttaa kohdeyrityksen
todellisella  vahinkoaineistolla. Yrityksen omasta vahinkohistoriasta voidaan laskea
jokaiselle vuodelle omat parametrit, kuten keskihajonta, mikd parantaa mallin tarkkuutta

ja luotettavuutta.

On kuitenkin huomioitava, ettd tdssd analyysissd kéaytettdvissd ollut data sisdlsi vain
omavastuurajan ylittineet vahingot, eikd pienempid, omavastuun alle jadvid vahinkoja ole
saatavilla.  Kéytdnnossd  juuri ndmd  pienet  vahingot  vaikuttavat  eniten
optimointitulokseen, koska niistd muodostuu suuri osa todellisesta kustannusmassasta.
Olisi tirkeda, ettd yritykset kerdisivit tiedot myOs omavastuun alle jdédvistd vahingoista.
Tulosten soveltaminen edellyttdd ymmiérrystd vakuutusturvan rajoituksista ja siitd,

millaiset vahingot jadvat vaistimdttd vakuutuksen ulkopuolelle.

Liséksi optimointilaskelma ei huomioi mahdollista veroetua, joka voi syntyd esimerkiksi
vahingonkorvausten  tai  vakuutusmaksujen  vdhennyskelpoisuudesta.  Veroedun
huomiointi muuttaisi kokonaiskustannuksia ja voi vaikuttaa optimaaliseksi médiriteltd vin

omavastuurajan tasoon.

Optmoimtituloksia tulee tulkita aina suhteessa vakuutusten korvattavuuden rajoituksiin.
Vakuutus kattaa vain é&killiset ja ennalta arvaamattomat vahingot, joten esimerkiksi
suunnitteluvirheet, rakennusvirheet, materiaalin kulummen tai rakenteiden hitaasti
etenevit vauriot jadviat vakuutuksen ulkopuolelle. Korvattavuus edellyttdd lisdksi
vahingon dkillisyyttd ja ennalta arvaamattomuutta, mikd sulkkee pois esimerkiksi
rakenteiden asteittaisen kulumisen tai materiaalivauriot ajan myotd. Myoskddn

omaisuuden tunnearvoa ei voida vakuuttaa (Pellkka ym. 2020).

Vaikka vakuutus korvaa vahingon aiheuttamat suoranaiset korjauskustannukset,

yritykselle jdd aina vastuu korjausprosessin hallinnasta. Tamd voi sisdltdd esimerkiksi
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urakoitsijjoiden Kkilpailutuksen, tyon aikataulutuksen ja valvonnan. Lisdksi vakuutukset
eivit yleensd kata uudelleensuunnittelua tai muita muutostoitd, joita vahingon
korjaaminen edellyttdd (Pellkka ym. 2020). Néiiden kustannusten ja tyomddrdn

huomioiminen on olennainen osa omavastuurajan arviointia.

Tulokset vahvistavat Avenin (2015) niakemyksen siitd, ettd vakuutus kattaa vain osan
riskistdi ja tehokas riskienhallinta edellyttdd lisdksi kykyd kestdd hiwioitd ja
jarjestelmillistd varautumista poikkeustilanteisiin. Optimaalinen omavastuuraja ei siten
ole vain taloudellinen paitds, vaan se littyy laajemmin yrityksen turvallisuus- ja

riskienhallintastrate giaan.

4.4 Asiantuntijahaastatteluihin perustuva analyysi ja tulosten

arviointi

Haastattelut toteutettiin - kahden eri organisaation edustajien kanssa. Yritys A:n
omaisuusvakuuttamiseen  erikoistuneen  chief underwriterin  sekd Yritys Bin
vakuutusmeklaripalveluita  tarjoavan yhtion yhteyspddllikon kanssa. Molemmat
haastateltavat valittiin heiddn pitkdaikaisen kokemuksensa perusteella
kimteistd vakuuttamisesta, hmnoitteluperiaatteista ja vakuutusmarkkinoiden toiminnasta.
Haastattelut toteutettiin puolistrukturoituina teemahaastatteluina etukéiteen laaditun

kysymysrungon pohjalta ja keskustelua tiydennettiin tarvittaessa lisdkysymyksilli.

Ensimméisessd haastattelussa tarkasteltiin kinteisto vakuuttamisen yleisid kaytdntdja,
omavastuun muodostumista sekd vakuutusyhtion ndkokulmaa riskinvalintaan  ja
hinnoitteluun.  Toisessa haastattelussa ~ syvennyttiin ~ omavastuurajan  optimoinnin
kaytinnén  vaikutuksiin  sekd sen soveltamiseen kiinteistdjen vakuuttamisessa.
Haastatteluissa esitetyt ndkemykset perustuivat asiantuntijoiden yleiseen kokemukseen
eivatkd littyneet mihinkddn yksittdiseen vakuutusyhtioon, tuotteeseen tai hinnoitteluun.
Haastattelut ~ tdydensivdt  kirjallisuuskatsauksessa ~ muodostettua  kokonaiskuvaa

vakuutusten roolista kinteistélitkketoiminnan riskienhallinnassa.

Haastatteluissa ~ vakuutusalan — asiantuntijat  korostivat, ettd kiinteistd vakuutusten
hnnoittelu  ja omavastuutason  méidrittdiminen  perustuvat useiden tekijdiden

yhteisvaikutukseen. Yksittdiinen muuttuja ei yksinddn mééritd vakuutusmaksun tasoa.
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Suuren suomalaisen  vakuutusyhtion omaisuusvakuuttamiseen erikoistunut  chief
underwriter kommentoi, ettd vakuutuksen hinta on aina kokonaisuus, joka midrdytyy
muun muassa kohteen riskitason, asiakkaan vahinkohistorian, turvallisuusjdrjestelmien
laadun, riskienhallintatoimien sekd vakuutusyhtion riskmottohalukkuuden perusteella.
Vakuutusyhtiot tarjoavat tyypillisesti asiakkailleen 1-3 vaihtoehtoista omavastuutasoa,

joista asiakas valitsee sopivimman.

Haastateltavan mukaan vakuutusyhtid arvioi yleensd ensin, onko asiakkuus
vakuutusyhtion ndkokulmasta kinnostava ja halutaanko kyseiselle toimgalle tarjota
vakuutusturvaa.  Arviointi  perusttu muun muassa asiakkaan toimialaan @ ja
riskienhallintakdytintdihin. Mikéli asiakkuus katsotaan houkuttelevaksi, mééritetdén
vakuutuksen hmnta ja ehdot riskiprofiilin  mukaisesti. My0s asiakkaan tekemilld
turvallisuusvalinnoilla ja mnvestoinneilla on merkittdvd rooli arviomnissa. Esimerkiksi
automaattinen ~ sammutusjirjestelma, eli  sprinklerijirjestelma, voi  alentaa
vakuutusmaksua merkittdvisti, koska sprinklerjirjestelmd vdhentdd olennaisesti
suurvahinkojen todenndkoisyyttd. Samanaikaisesti tdllainen mvestointi nostaa kohteen

jalleenhankinta-arvoa.

Yritys B yhteyspdédllikko vahvisti edelld esitetyt nidkemykset. Hinen mukaansa
vakuutusyhtiot tarkastelevat kiinteistokohteita kokonaisuutena, jossa arvioidaan sekd
tekniset ommaisuudet ettd toiminnalliset riskit. Rakennuksen kéyttotarkoitus, ika,
rakenteet,  turvallisuusjdrjestelmidt ja  vahinkohistoria =~ muodostavat  perustan

riskinvalinnalle ja hinnoittelulle.

Molempien haastateltavien mukaan hinnoittelussa huomioidaan useita tekijoita.
Keskeisid ovat muun muassa vakuutusmddrd, omavastuun taso, vahinkotiheys ja
vahinkohistorian kehitys. Useat pienet vahingot voivat vaikuttaa vakuutusmaksun yhtd
merkittdvasti kuin yksittdinen suuri vahinko, koska ne osoittavat, ettd riskienhallinnan
ennaltachkdisyssd voi olla puutteita. Hinnoitteluun vaikuttaa myos kinteistdjen
kunnossapidon  suunnitelmallisuus, henkildston osaaminen ja turvallisuuskulttuuri.
Néiden asioiden avulla vakuutusyhtid arvioi, kuinka todenndkdisesti asiakas pystyy itse

ehkdisemddn vahinkoja ja hallitsemaan niiden seurauksia.

Vakuutusyhtiot arvioivat teknisten ominaisuuksien lisdksi kinteiston kayttdtarkoitusta ja

toimintaymparistod. Vahinkoriskid lisdd esimerkiksi palovaaralliset tyot, kemikaalien
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kayttd ja suuret henkilomddrdt ja siten vaikuttavat vakuutettavuuteen ja hinnoitteluun.
Myo0s vajaakdyttd tai tilojen kayttotarkoituksen muuttuminen voi kasvattaa riskid. Tatd

korostivat molemmat haastatellut asiantuntijat.

Asiantuntija 1 toi esiin, ettd yleisesti vakuutusalalla on olemassa kaksi erilaista
lahestymistapaa  omavastuun — médrittdmiseen. Osa  vakuutuksenottajista  pyrkii
minimoimaan riskinsd vakuuttamalla ldhes kaiken mahdollisen, jolloin omavastuu
pidetdin hyvin pienend. Tamid kuitenkin nostaa vakuutusmaksua merkittdvisti. Toiset
yritykset puolestaan katsovat, ettei pienimpid vahinkoja ole taloudellisesti jérkevda
sisdllyttdd vakuutukseen, vaan ne voidaan kattaa omalla rahalla. Asiantuntija 1:n mukaan
yleisesti kiinteisto vakuutuksissa alin omavastuu on noin 500 euroa, mutta titd tasoa
tarjotaan erittdin  harvoin. Tyypillinen yritysasiakkaan vdhimmiisomavastuu olisi
minimissddn noin 1000 euroa. Keskisuurilla yrityksilldi omavastuutaso on tavallisesti 10
000 euron luokkaa. Yldrajaa ei ole midritelty, silld se rippuu yrityksen riskinsietokyvysta

ja taloudellisesta asemasta.

Asiantuntija 1:n mukaan omavastuun tarkoituksena on, ettd pienet vahingot jadvit
asiakkaan omalle vastuulle, jotta ne eivit kuormita tarpeettomasti vakuutusyhtidn
korvausprosesseja. Yleisen periaatteen mukaan keskisuurissa vahingoissa asiakas maksaa
vahingot epésuorasti takaisin vakuutusmaksujen muodossa, kun taas suurvahingot
jakautuvat kaikkien vakuutuksen ottajien kesken, jolloin kaikki vakuutuksenottajat

osallistuvat riskin kantamiseen vakuutusmaksun kautta.

Asiantuntija 1:n mukaan vakuutusmaksu koostuu wuseista osatekijoistd, joista
merkittdvimpid ovat yhtion hallinnolliset ja kintedt kulut, vahinkojen torjuntatoimet ja
vakuutusvero, joka on tilli hetkelld 25,5 prosenttia. Asiakkaan vaikutusmahdollisuudet
vakuutusmaksun lopulliseen tasoon ovat rajalliset, vaikka riskienhallintatoimilla voi
jonkin verran vaikuttaa maksuun. Vakuutusten hinnoittelu on aina kompromissi riskin,
kustannusten ja asiakkaan vakuutustarpeen vililld, eikd sihen ole olemassa yhtd

yksiselitteistd mallia.

Asiantuntija 2n mukaan kinteistojen sddnnolliset tarkastusohjelmat, laitteistojen
midrdaikaistestaukset ja dokumentoitu huoltohistoria osoittavat, ettd kinteistnomistaja
pyrkii  hallitsemaan  riskinsd.  Tadmid  vdhentdd  odottamattomien  vahinkojen

todenndkodisyyttd. Omaisuusriskin todenndkoisyyttd pienentdvdt myds muun muassa
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kulunvalvonta, vartiointi ja tallentavat kamerajirjestelma. Puutteet
poistumisturvallisuudessa tai suojeluohjeiden noudattamisessa voivat johtaa puolestaan

korvausten alentamiseen.

Sekd Asiantuntija 1 ettd Asiantuntija 2 pamottivat vakuutusmédridn oikeellisuuden
keskeistd merkitystd. Kiinteistd vakuutuksessa tulisi varmistaa, ettd vakuutussumma
kattaa rakennuksen jélleen hankintahinnan sekd myds mahdolliset purku-, suunnittelu- ja

rakennuttamisk ustannuk set.

Asiantuntija 1:n mukaan kinteistd vahinkoihin voidaan myos varautua yrityksen omassa
budjetissa tai erilliselld varautumisrahastolla. Yrityksen tulee arvioida, millainen
yksittdinen vahinko voisi vaarantaa budjetin toteutumisen tai koko yrityksen toiminnan
jatkuvuuden. Tulee miettid kuinka suuri osa riskeistd kannattaa surtdd vakuutusyhtiolle.
Keskeistd on my0s arvioida, kantaako riskin yksittdinen liketoimintayksikkd vai koko

yritys yhteisesti.

Asiantuntijoiden haastatteluissa korostuu, ettd vakuutusten hinnoittelu ja omavastuun
madrittely ovat sidoksissa yrityksen omaan riskienhallintakykyyn ja strategisiin
valintoihin. ~ Yrityksen turvallisuusjohtaminen, kunnossapidon taso ja ennakoiva
varautuminen eivit vain pienennd vahinkojen todenndkdisyyttd, vaan ne voivat alentaa

vakuutusmaksuja ja parantaa vakuutettavuutta.

Toisessa  asiantuntijahaastattelussa syvennyttiin ~ optimointimallin kaytinnon
sovellettavuuteen. Haastattelussa kisiteltiin muun muassa seuraavia teemoja: miten hyvin
malli vastaa vakuutusyhtididen todellista hinnoitteluprosessia, missé tilanteissa mallia
voidaan hyodyntdd asiakastyossd, mitd ldhtotietoja malli edellyttdisi toimiakseen tarkasti,
sekd miten riskienhallintatoimet ja asiakkaan oma vahinkohistoria tulisi huomioida
laskennassa.  Lisdksi keskusteltiin ~ sitd, miten vakuutusyhtiot itse ennustavat
vahinkokehitystd ja millaisia matemaattisia malleja ne kayttavit pddtoksenteon tukena.

Toisella haastattelukierroksella haastateltiin vain asiantuntuja 1:sti.

Haastateltavan mukaan 30 000 euron omavastuu on realistinen taso my0s keskisuurille
kinteistonomistajille, mikéli kinteistoissd ei ole korostuneita paloriskejd tai muita
poikkeuksellisia riskitekjoitd. Suurimmat vahingot syntyvdt yleensd tulipaloista, mutta

useimmat kiinteistoissd sattuvat vahingot ovat vuotovahinkoja, jotka tyypillisesti jadvit
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alle  mamitun  omavastuurajan.  Korkeampi  omavasttu  my0s  kannustaa
kinteistbnomistajia panostamaan vahingontorjuntaan ja hoitamaan pienet vahingot
omatoimisesti esimerkiksi ennalta sovittujen yhteistyokumppanien kautta. Tdméin

perusteella hidn piti optimointimallin tulosta uskottavana.

Haastateltavan mukaan vakuutusyhtiot kéyttavét tilastollisia jakaumia ja muita
matemaattisia malleja riskien ennustamiseen.  Vakuutusmatemaatikot analysoivat
vakuutuskantaa, tuottavat skenaarioita ja laativat ennusteita, joita hyddynnetddn
hinnoittelussa ja riskienhallinnan suunnittelussa. Underwriterit kayttdvét nditd analyyseja
yrityskohtaisen riskiprofiilin arviointiin ja soveltavat mallinnettua tietoa yksittdisten
asiakkaiden olosuhteisiin. Asiakkaiden panostus riskienhallintaan voi merkittivasti

poiketa eri yrityksissa.

Haastateltavan mukaan vakuutusyhtiot hyddyntivdt omavastuiden ja vakuutusmaksujen
arvioinnissa sekd simulointimenetelmid seké historiallisia aineistoja. Simulaatiot ovat
erityisen tirkeitd tilanteissa, joissa tulevaa kehitystd on vaikea ennustaa, kuten
lmastonmuutoksen vaikutuksia arvioitaecssa. Vakuutusyhtididen vahvuus perustuu
laajoihin asiakas- ja vahinkoaineistoihin, joiden avulla riskimalleja voidaan kalibroida ja

kehittdd jatkuvasti.

Haastateltavan mukaan yrityksen oma vahinkohistoria olisi tirkedd sisdllyttida
optimointimalliin, jotta se kuvaisi todellista riskiprofiilia mahdollisimman tarkasti.
Vahinkohistorian merkitys korostuu erityisesti silloin, kun vakuutettavaa omaisuutta on
paljon ja aineistosta kertyy riittdvédsti havaintoja luotettavien johtopditdsten tekemiseen.
Vakuutusyhtiot hyodyntdvat asiakkaiden vahinkohistoriaa muun muassa tarjousten
laskennassa ja riskien hmnoittelussa. Haastateltava suositteli, ettd yritykset esimerkiksi
kirjanpidossaan eriyttdisivdt vahinkotapahtumiin lLittyvdt kustannukset, jotta niiden
vuosittainen kokonaismddrd olisi helposti tarkasteltavissa ja hyddynnettdvissd sekd

yrityksen omassa riskienhallinnassa ettd vakuutusratkaisuyja arvioitaessa.

Haastateltavan mukaan riskienhallintatoimenpiteilld voi olla huomattava vaikutus
vakuutuksen hintaan.  Vakuutusyhtiot voivat huomioida  hinnoittelussa  sellaiset
riskimuuttujat, jotka ovat yksiselitteisid ja helposti kirjattavissa jdrjestelmiin, kuten
sprinklerijarjestelmidn olemassaolon. Haastateltava totesi, ettd sprinklerijarjestelmi voi

joissakin tapauksissa alentaa vakuutusmaksua jopa puoleen. Sen sijaan huolto-ohjelmien
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kaltaiset toimenpiteet ovat vakeammin hmnnoiteltavia, koska niden laadun ja
toteutumisen arviointi on haastavaa. Tallaisissa tilanteissa toimenpiteet Kkirjataan usein
suojeluohjeisiin  esimerkiksi, mikdli vahingon sattuessa havaitaan, ettei valmistajan
ohjeita ole noudatettu, korvauksen mddrd voi alentua, vaikka vakuutusmaksu ei olisi
itsessdén pienempi. Haastateltavan mukaan keskeistd on, ettd riskienhallintatoimenpiteet
ovat sekd asiakkaan ettd vakuutusyhtion nikokulmasta selkedsti mddriteltdvissd ja

todennettavissa.

Haastateltavan mukaan omavastuun optimointimallin kaltaisesta tydkalusta voisi olla
hyotyd vakuutuksenottajan ja vakuutusyhtion vilisessd keskustelussa omavastuutason
valinnasta. Olisi hyvd, ettd omavastuun tasosta keskustellaan avoimesti asiakkaan kanssa,
silli kdytdnnossd monet asiakkaat pyytivit tarjoukset suoraan tietylli omavastuulla vain
tarjousten  vertaitavuuden vuoksi. Malli voisi auttaa ohjaamaan keskustelua kohti
asiakkaan todellista riskinsietokykyd ja sitd, millaisia vahinkoja yritys on taloudellises ti
valmis kantamaan itse. Haastateltava totesi, ettd kaikki vuoropuhelu asiakkaan ja
vakuutusyhtion vélilld on hyddyllistd ja optimointimalli voisi tarjota sihen konkreettisen

tuen.

4.5  Suositukset ja kehitysehdotukset

Tutkimuksen tulosten ja asiantuntijapalautteen perusteella voidaan esittdd suosituksia,
joiden avulla  kiinteistonomistaja  voi  kehittdd  vakuutuskokonaisuuttaan  ja
riskienhallintaa. Tulokset osoittavat, ettd vakuutukset eivit ole irallinen osa
riskienhallintaa, vaan ne tulisi kytked osaksi yrityksen johtamisjarjestelmdd ja
riskienhallintaa.  Vakuutusten tehokas hyOdyntiminen edellyttdd kokonaisvaltaista
lahestymistapaa, jossa riskien tunnistaminen, ennaltachkdisy ja sirtiminen muodostavat

toisiaan tdydentdvin kokonaisuuden.

Tulokset osoittavat, ettd optimaalinen omavastuuraja ei ole yksiselitteisesti matala tai
korkea, vaan sen tulee olla tasapainossa vakuutusmaksun kanssa. Tdmidn tutkimuksen
esimerkkilaskelman perusteella suurin tarkasteltu omavastuu (30 000 €) tuotti pienimm &t
kokonaiskustannukset. Tamédn tutkimuksen laskennalliset tulokset osoittavat, ettd
pienimmdt  kokonaiskustannukset saavutetaan tilanteessa, jossa omavastuun ja

vakuutusmaksun vélinen suhde on tasapainossa. Vakuutusten tulisi perustua yrityksen
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omaan riskienhallintapolitiikkkaan ja riskinsietokykyyn. Yrityksen on tirkedd tunnistaa,
mitkd riskit se on valmis kantamaan itse ja mitkd se haluaa sirtdd vakuutusyhtidlle. Tahdn
voi  kéyttdd  apuna  esimerkiksi ISO  31000:2018-standardin mukaista

riskienhallintaprosessia.

Asiantuntijahaastattelut korostivat useita kehittimiskohteita, joissa yrityksen omilla
toimenpiteilld  voidaan merkittdvdsti  parantaa vakuutettavuutta ja  vaikuttaa
vakuutusmaksuihin. Yritykset, joilla on jirjestelmillinen riskienhallinta, dokumentoidut
huoltoprosessit ja toimiva turvallisuuskulttuuri, saavat keskimddrin paremmat
vakuutusehdot ja matalamman maksutason. Riskienhallinta vaikuttaa siten suoraan
vakuutusten hinnoitteluun. Ennakoiva huolto, laitteistojen miérdaikaistarkastukset ja
dokumentoitu huoltohistoria osoittavat vakuutusyhtidlle, ettd kinteistonomistaja hallitsee

riskejdén ja pyrkii pienentimdén vahinkojen todenndkoisyyttd.

Kohdeyrityksen ndkokulmasta optimointimalli ja tdmédn tutkimuksen tulokset lisda
tietoisuutta siitd, miten omavastuun vaihtelu vaikuttaa kokonaiskustannuksiin ja millaisia
sddstOpotentiaaleja eri vaihtoehtoihin voi hittyd. Téatd voidaan hyddyntdd erityisesti
budjetoinnissa ja vakuutusten kilpailuttamisessa. Kohdeyrityksen laaja kinteistokanta
tarjoaa mahdollisuuden harkita kinteistokohtaista omavastuuta sen sijaan, ettd
kaytettiisiin yhtd yhtendistd tasoa kaikissa kohteissa. Eri kohteiden riskiprofiilit eroavat

toisistaan, minkd vuoksi myds omavastuun tulisi vaihdella vastaavasti.

Optimointimallin  tulokset viittaavat  sihen, ettd kohdeyritys wvoisi tarkastella
mahdollisuutta nostaa omavastuurajaa erityisesti kohteissa, joissa vahinkojen toistuvuus
ja suuruus ovat tyypillisesti pienid. Tadmi voi vdhentdd vakuutusmaksuja ilman, ettd
omaan taloudelliseen riskiin littyvd altistus kasvaa kohtuuttomaksi. Optimomtimalli
my0s tarjoaa vilineen laskennalliseen ldhestymistapaan ja tekee péétoksenteosta
lipmdkyvampédd sekd voi parantaa kohdeyrityksen neuvotteluasemaa vakuutusehtojen ja

hinnoittelun osalta. Vuosittainen vakuutusturvan tarkistaminen on tarkeda.

Tutkimuksen perusteella suositeltavia toimenpiteitd ovat muun muassa:

e Vakuutusten  kytkeminen  osaksi yrityksen riskienhallintapolitilkkaa  ja
johtamisjérjestelmid. Yrityksen tulisi méérittdd selkedt periaatteet siitd, mitd

riskejd pidetddn omalla vastuulla ja mitkd sirretdén vakuutuksilla.
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e Omavastuutason arviointi laskennallisesti ja strategisesti. Optimointimallin kaytto
antaa ldpmndkyvin tavan arvioida, miten omavastuun muutos hejjastuu

kokonaiskustannuksiin.

e Riskienhallinnan vahvistaminen ja dokumentointi. Sadnnolliset
tarkastusohjelmat, suunnitellut huoltokédytinndt, turvallisuuskoulutus sekd
ajantasaiset pelastus- ja turvallisuussuunnitelmat osoittavat vakuutusyhtidlle, ettd

yritys hallitsee riskejddn ja ehkéisee vahinkoja.

e Investoinnit turvallisuuteen. Esimerkiksi sprinklerijirjestelmé, kulunvalvonta ja
kameravalvonta véhentéivit vahinkoriskid ja voivat laskea vakuutusmaksuja.

Samalla ne pienentdvdt suurvahinkojen todenndkoisyytté.

e Vakuutuksien, vakuutussummien ja ehtojen sddnnéllinen tarkistaminen.
Rakennusten jélleen hankintahinnat, purku- ja suunnittelukustannukset syytd
huomioida wuosittain. Vakuutusturvan laiminlydnti voi johtaa alivakuutukseen,

joka nikyy suoraan korvaustasossa vahingon sattuessa.

e Suojeluohjeiden noudattaminen.  Suojeluohjeiden laiminlyonti voi johtaa
korvauksen alentamiseen tai jopa sen epddmiseen. Suojeluohjeet olisivat tirkeda

littdd my0s kinteistonomistajan tekemiin urakkasopimuksiin.

o Keskeytysvakuutuksen hyddyntiminen. Pelkkd omaisuusvakuutus ei riitd
turvaamaan toiminnan jatkuvuutta. Keskeytysvakuutus tdydentdd kokonaisuutta

ja suojaa suurilta taloudellisilta menetyksilta.

Kuva 13 esitetddn tdmidn tutkimuksen perusteella  koottu kokonaisvaltaisen
riskienhallinnan malli, jonka  avulla kinteistonomistaja voi  kehittdd
vakuutusrakennettaan ja riskienhallintaansa. Malli havainnollistaa, ettd vakuutukset ja
omavastuun optimointi muodostavat vain yhden osa-alueen yrityksen laajemmassa
riskienhallintastrategiassa.  Muita  keskeisidi osa-alueita ovat ennaltachkdisy ja
varautuminen, kunnossapito ja tarkastustoimet, suojeluohjeiden noudattaminen,

taloudellinen  varautuminen sekd vakuutusten seuranta ja  kilpailuttaminen.
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m Omavastuun optimointi
= Ennaltaehkaisy ja varautuminen

= Kunnossapito ja tarkastusohjelmat Kokonaisvaltainen riskienhallinta

m Suojeluohjeiden noudattaminen
m Vakuutusten seuranta ja kilpailutus

m Taloudellinen varautuminen

Kuva 13. Kiinteistonomistajan vakuutusrakenteen kehittimisen osa-alueet.

4.6 Vakuutuskortit

Téamidn tyon konkreettisena  tuotoksena syntyi  vakuutuskortit kohdeyrityksen
johtoryhmidn kéyttoon. Vakuutuskortit kokoavat yhteen kohdeyrityksen vakuutukset,
omavastuut, enimmiiskorvaussummat sekd tivistetyt vakuutusehdot. Korttien avulla
voidaan yhdelld simiykselld muodostaa kokonaiskuva kohdeyrityksen vakuutusturvasta
ja sitd, mitd riskejd vakuutuksilla on katettu. Vakuutuskortteja ei esitetd tdssd

diplomitydssd, silld ne sisdltivdt kohdeorganisaation luottamuksellisia tietoja.

Vakuutuskortit toimivat johtoryhmdn kéytdnnon tydkaluna erityisesti silloin, kun
arvioidaan vakuutusten rittivyyttd, suunnitellaan muutoksia vakuutusrakenteeseen tai
tarkastellaan riskienhallinnan kehittdmistarpeita. Ne tukevat paédtoksentekoa tarjoamalla
yhdenmukaisen ja tiviin esityksen vakuutussalkun kokonaisuudesta.

Vakuutuskortit on toteutettu muokattavana PowerPoint-pohjana, jotta niden kéyttd ja
paivittiminen olisi mahdollisimman joustavaa. Kortteja pdivitetddn sddnnollisesti
esimerkiksi vakuutuksiin tehtyjen muutosten myostd, vakuutuskauden vaihtuessa,

omavastuurajojen muuttuessa tai sopimusehtojen tarkentuessa. Niden avulla
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kohdeyrityksen johtoryhmid pystyy seuraamaan vakuutusturvansa kattavuutta ja

varmistamaan, ettd se vastaa riskienhallintastrategiaa ja taloudellista kantokykya.

Vakuutuskorteihin kirjataan Iyhyt selostus, myos sitd mitd vakuutus ei korvaa sekd
yleisimméat poissulut, kuten esim. suunnitteluvirheet, kuluminen ja ylldpidon
laiminlyonti. Vakuutuskorttien lopussa on myds listattuna vakuutusturvaan tehdyt

muutokset seké vuosittainen vakuutusten seuranta -o0sio.

4.7 Yhteenveto omavastuutason ja vakuutusrakenteen valintaan

vaikuttavista tekijoista

Tédmdn  tutkimuksen  tulokset  sekd asiantuntijahaastattelut  osoittavat,  etti
kinteistonomistajan vakuutuskokonaisuuden ja omavastuutasojen valinta muodostuu
useiden keskenddn sidoksissa olevien tekijoiden kokonaisuudesta. Tulokset tuovat esiin,
ettd omavastuurakenne ei ole vain tekninen vakuutusratkaisu, vaan osa laajempaa
taloudellista ja operatiivista riskienhallintaa ja vastaavat tutkimuskysymykseen 2: Mitkd
tekjat vaikuttavat kinteistonomistajan vakuutuskokonaisuuden ja omavastuutasojen

valintaan riskienhallinnan ndkokulmasta?

Optimointimallin perusteella omavastuutason valinta on tasapaino vakuutusmaksujen ja
itse kannettuyjen vahinkojen vililld. Vahinkojen toistuvuus, tyypillinen suuruus ja jakauma
madrittdvit sen, mitkd vahingot jadvéit omavastuun alle ja mitkéd siirretddn vakuutusyhtion
vastuulle. Mallin tuottama tulos korostaa, ettd lian matala omavastuutaso voi johtaa
ylivakuuttamiseen, kun taas lian korkea omavastuu kasvattaa altistusta harvinaisille

mutta suurille vahingoille.

Sekd kirjallisuus ettd haastattelut korostavat yrityksen taloudellisten resurssien
merkitystd. Omavastuutasoa ei voida méiérittdd iman ymméirrystd riskinsietokyvysta,
kassavirrasta ja oman pddoman kustannuksesta. Kéytdnnossd omavastuutasot vaihtelevat

yrityksen koon, vakavaraisuuden ja kinteistokannan rakenteen mukaan.

Riskienhallintatoimenpiteet  voivat vaikuttaa  merkittdvasti  vakuutusmaksuun  ja
tarjottaviin ~ omavastuutasoihin.  Turvallisuusjérjestelmit,  kunnossapidon  taso,

dokumentoitu  huoltohistoria sekd suojeluohjeiden noudattaminen ovat keskeisid
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riskimuuttujia. Haastatteljen mukaan erityisesti sprinklerijirjestelmd voi vidhentda
vakuutusmaksuja huomattavasti, kun taas vaikeammin todennettavat toimenpiteet, kuten

huolto-ohjelmien toteutuminen, nikyvit ensisijaisesti korvausprosessin kautta.

Vakuutusyhtiot tarjoavat asiakkaille yleensd vain rajatun midrdn omavastuuvaihtoehtoja.
Nédmid perustuvat yhtididen omiin riskimalleihin, alan kéytintoihin ja asiakkaan
vahinkohistoriaan. Himnnoitteluun vaikuttavat myos rakennuksen kayttotarkoitus, tekniset
ominaisuudet, paloluokka, sijainti seké toiminnalliset riskit. Haastatteluissa korostui, ettd

riskiprofiili voi vaihdella merkittdvasti kinteistoittéin.

Vakuutusturvan  rajoitukset,  suojeluohjeet, enimmiiskorvaussummat ja muut
vakuutusehdot vaikuttavat sithen, mitd riskejd voidaan siirtdd vakuutuksella ja mitd
riskejd on hallittava omalla toiminnalla. Tami korostaa, ettd omavastuun valinta ei ole

rrallinen péatds, vaan kinted osa laajempaa riskienhallintamallia.

Yhdessd  ndmd  tekydt = muodostavat kokonaisuuden, jonka  perusteella
kinteistonomistajan tulee arvioida vakuutusrakennettaan, taloudellista kantokykyddn ja
riskienhallinnan  tasoaan. Kuva 14 esittdid keskeiset tekijdt, jotka vaikuttavat
kiinteistonomistajan vakuutuskokonaisuuden ja omavastuutason valintaan. Tutkimuksen
tulokset osoittavat, ettd omavastuun optimointi voi toimia hyOdyllisend tydkaluna

vaihtoehtoisten tasojen vertailussa.
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S POHDINTA

Témédn diplomitydon tavoitteena oli tutkia, miten Kkinteistdvakuutukset toimivat osana
kiinteistdnomistajan riskienhallintastrate giaa seka arvioida, voidaanko
vakuutuskokonaisuutta optimoida taloudellisesti ja toiminnallisesti. Lisdksi tavoitteena
ol selvittdd, miten riskit voidaan tunnistaa, arvioida ja hallita tehokkaasti vakuutusten ja

riskienhallintatoimien avulla.

Tutkimuksen tuloksia peilattiin sekd kohdeyrityksen nykyiseen vakuutuskokonaisuuteen
ettd kirjallisuuden esittdmiin nikemyksiin. Kirjallisuus korostaa, ettd vakuutukset ovat
vain yksi riskienhallinnan kemo, ja niden tulee olla linjassa yrityksen riskinsietokyvyn,
riskienhallintapolitiikan sekd kdytinnon turvallisuustoimien kanssa (esim. Aven 2015;
Pellikka ym. 2020). Tdmi havainto vahvistui my0s kohdeyrityksen tarkastelussa ja
tehdyissd asiantuntijahaastatteluissa.

Tutkimuksessa kehitettyd omavastuun optimointimallia testattin esimerkkidatan avulla.
Malli osoittaa, miten omavastuurajan valinta vaikuttaa kokonaiskustannuksiin ja riskin
jakautumiseen  vakuutuksenottajan  ja  vakuutusyhtion  vililli.  Kohdeyrityksen
ndakokulmasta malli tarjoaa tydkalun, jonka avulla se voi arvioida riskin ja kustannusten
jakautumista omalle vastuulle ja vakuutusyhtidlle. Omavastuutason valinta ei ole
pelkéstdan taloudellinen optimointitehtdvd, vaan strateginen pditds, joka heijastaa

yrityksen riskinsietokykyd ja riskienhallinnan kypsyytta.

Kohdeyrityksen nykyisiin riskienhallintakdytdntoihin verrattuna optimointimalli tuo
lisdarvoa erityisesti taloudelliseen padtoksentekoon. Yritys ei ole aiemmin hyddyntdnyt
laskennallista mallia omavastuurajojen arviomnnissa, ja timidn vuoksi malli tarjoaa uuden
tavan perustella vakuutusratkaisuja numeerisesti. Toisaalta mallin tuottama tulos on
teoreettinen, nin kauan kum sitd ei syOtetd yrityksen omalla vahinkohistorialla.
Kirjallisuudessa korostetaan samoin, ettd luotettava optimointi edellyttdd rittdvaa ja
laadukasta vahinkodataa seké riskiprofiilin seurantaa. (Mooney 2011; (Burnecki, Kukla
& Weron 2000)
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Tutkimuksen konkreettisena tuotoksena laaditut vakuutuskortit tukevat kohdeyrityksen
johtoryhmda vakuutuskokonaisuuden hallinnassa. Kortit tehostavat péédtoksentekoa
kokoamalla yhteen keskeiset vakuutusehdot, omavastuurajat, enimmiiskorvaukset ja

rajoitukset.

Tutkimus tuottaa kohdeyritykselle kéytinnon lisdarvoa. Optimointimalli  tarjoaa
rakenteellisen tydkalun omavastuurakenteen arviointiin, mikd tukee sekd vakuutusten
kilpailuttamista ettd talousarvion suunnittelua. Koska kohdeyrityksen kiinteistokanta on
riskiprofiililtaan monimuotoinen, malli auttaa tekemidn omavastuuseen littyvid
paitoksid my0s kohdekohtaisesti. Lisdksi tutkimus lisdd ymmérrystd sitd, miten

vakuutusmaksut muodostuvat ja mitd taloudellisia vaikutuksia eri omavastuutasoilla on.

Optimointimalli tarjoaa myds vélineen perustella esimerkiksi vakuutusyhtiille yrityksen
omia riskienhallintaratkaisuja, mikad voi vahvistaa neuvotteluasemaa ja edesauttaa
edulisemman hmnnoittelun saavuttamista. Tutkimuksessa laaditut vakuutuskortit toimivat
puolestaan pysyvand kéytdnnon tyokaluna, jota organisaatio voi hyddyntdd wvuosittain

vakuutusturvan tarkistamisen ja riskien muutosten yhteydessa.

Kirjallisuuden  perusteella  optimaalinen  omavastuutaso — méidrdytyy  tyypillisesti
vahinkojakauman, vakuutusyhtididen hinnoitteluperiaatteiden ja  yrityksen
riskinsietokyvyn yhteisvaikutuksesta. Tamén tutkimuksen tulokset ovat linjassa aiemman
teorian kanssa, mutta ne myds tidydentdvdt sitd kaytinnon esimerkilld ja
asiantuntijahaastatteluihin perustuvalla nikokulmalla. Uutta tietoa syntyi siitd, miten
teoreettisia optimointimalleja voidaan soveltaa kimteistdlikketoiminnan
toimintaympéristoon.  Haastattelut — puolestaan tuovat esin toimialan kiytinnot,
vakuutusyhtididen hmnoittelun taustalla vaikuttavat reunachdot sekd kaytinnon
rajoitukset. Néin tutkimus yhdistdd teorian ja kdytdnnon ja tarjoaa realistisemman kuvan

siitd, miten omavastuun optimointi voi tukea strategista pédétoksentekoa.

Tulokset ovat sovellettavissa myos muiden kinteistdnomistajien kéyttoon, erityisesti
niissd organisaatioissa, joilla on suuri ja monimuotoinen kimnteistdkanta ja tarve hallita
vahinkokustannuksia pitkdjanteisesti. Yritykseltd I0ytyy halua kehittdd riskienhallinnan

lapindkyvyyttd ja dokumentaatiota tai loytdd perusteet omavastuutasoille.
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Tutkimus osoittaa, ettd taloudellisesti perusteltu omavastuu ei aina ole matalin
mahdollinen taso, vaan optimaalinen ratkaisu voi lI0ytyd korkeammalta omavastuurajalta,

erityisesti jos vahinkojen toistuvuus on matala tai nilli ei ole toimintaa keskeyttdvid
vaikutuksia.

Johtopéétoksend voidaan todeta, ettd kiinteistd vakuutukset muodostavat merkittivin
osan kiinteistonomistajan riskienhallintastrategiaa. Optimointimallin avulla voidaan
tunnistaa  taloudellisesti perusteltu omavastuutaso, mutta lopullinen pditds tulee
suhteuttaa yrityksen riskinsietokykyyn, riskienhallinnan kypsyyteen ja kinteistokannan
erityispiirteisiin. Tulokset osoittavat, ettd vakuutusten optimointi ei ole erillinen prosessi,
vaan sen tulee nivoutua yrityksen kokonaisvaltaiseen riskienhallintaan, kunnossapitoon

ja turvallisuusjohtamiseen.

5.1 Luotettavuuden arviointi, rajoitukset

Tutkimuksen luotettavuutta voidaan arvioida kirjallisuuskatsauksen ja mallinnusosuuden
ndkOkulmista.  Kirjallisuuskatsauksen  luotettavuus  perustuu  tiedonhakuun  eri
tietokannoista sekd sihen, ettd ldhteiksi pyrittiin - valitsemaan vertaisarvioituja ja
vakintuneita alan julkaisyja. Kirjallisuuskatsauksessa  kéytettin =~ monipuolisesti
kansainvéilisid ja suomalaisia ldhteitd. Ldhteet walittiin tiedonhaun avulla Oulun
yliopiston kirjaston tietokannoista jane tayttivit tieteellisen julkaisun kriteerit. Ndn ollen

kirjallisuutta voidaan pitdd luotettavana ja ajantasaisena.

Keskeiset lihteet, kuten Aven (2015) riskienhallinnan periaatteista, Pellikka ym. (2020)
kimteisto vakuutuksista, Burnecki, Kukla & Weron (2000) jakaumamallinnuksesta,
Mooney (2011) Monte Carlo -simuloinnin perusteista sekd ISO 31000:2018 -standardin
linjauk set, muodostavat teoreettisesti yhtendisen perustan, jossa eri lihteiden ndkemykset

tukevat toisiaan.

Mallinnusosuuden luotettavuus perustuu  kéytettyihin menetelmiin. Log-
normaalijakauma ja Monte Carlo -simulointi ovat vakiintuneita ja kirjallisuudessa laajasti
hyodynnettyjd tapoja mallintaa vahinkojen satunnaisuutta. Menetelmdvalinnat vastaavat
sitd, miten vakuutusyhtiot kaytdnndssd arvioivat vahinkojen jakaumia ja hinnoittele vat
riskin.
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Tutkimuksella on kuitenkin rajoitteita. Diplomityotd varten tehtiin padtds kéayttdd yleisiad
ja julkisesti saatavilla olevia vahinkotilastoja sen sijaan, ettd olisi hyddynnetty
kohdeyrityksen omaa vahinkodataa. Tamd parantaa mallin toistettavuutta. Lisdksi
mallinnus ei huomioi veroetua eikd markkinaehtoiseen hinnoitteluun hLittyvda vaihtelua.

Naméi voivat vaikuttaa lopulliseen optimaaliseksi méidriteltivadn omavastuutasoon.

Tutkimuksen yksi keskemnen rajoite littyy tutkimuksessa kiytettyyn aineistoon, joka ei
sisdltinyt pienvahinkoja eli omavastuun alle jadvid tapauksia. Juuri ndmd vahingot
muodostavat suuren osan kinteistonomistajan todellisista kokonaiskustannuksista ja
niiden puuttuminen vaikuttaa vaistimdttd optimointimallin tarkkuuteen. Téméin vuoksi
laskennallinen optimaalinen omavastuutaso tulee nihdd suuntaa antavana tuloksena eiké
lopullisena padtoksentekoa ohjaavana lukuna. Optimointimalli perustuu myds useisiin
oletuksiin, kuten log-normaalijakauman soveltaminen vahinkojen mallintamiseen. Log-
normaali on kirjallisuuden perusteelle ylemen ja toimiva Iihestymistapa, voi todellinen
vahinkojakauma olla monimutkaisempi. Téméin vuoksi mallia tulisi pitdd ennen kaikkea

analyysin ja vertailun vélineend, ei tarkkana ennustavana mallina.

Vakuutusten todellnen hinnoittelu ei ole tdysin matemaattinen. Vakuutusyhtididen omat
riskinvalintamallit, kilpailutilanne, jilleenvakuuttajien ohjeistukset ja se kuinka
kimnostava  asiakas on vakuutusyhtion = ndkOkulmasta,  vaikuttavat lopullisiin
vakuutusmak suihin ja niitd optimointimalli ei pysty huomioimaan. Lisdksi omavastuun

optimointi on vain yksi osa vakuutuskokonaisuuden suunnittelua.

Vahinkojen omarahoitusosuuden pddomakustannus arvioitiin tdssid tyOssd karkeasti ja
esimerkinomaisesti.  Omarahoitusosuuden  kustannusprosentti ~ WACC  perustuu
kirjallisuuteen mutta, mikéli halutaan laskea rahaston optimaalista kokoa nin ettd se on
riittivd kattamaan kaikissa tilanteissa omarahoitettavat vahingot, pitdisi tehdd riskien

optimointia tilastollisten riskimittarien kuten Value At Risk mittarin avulla.

5.2 Jatkotutkimusaineet

Jatkotutkimuksessa voisi tarkastella tarkemmin optimointimallin soveltamista yrityksen

omaan vahinkohistoriaan sekd vakuutusten roolia kiinteistdjen elinkaaren aikaisessa
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yllipidossa ja arvon siilyttimisessd. Tarkoituksena on pyrkid jatkuvaan seurantaan ja

raportomntiin.

Lisdtutkimusta voisi pohtia esimerkiksi, miten omavastuun optimointiin perustuva
lahestymistapa voitaisiin integroida osaksi organisaation taloudellista suunnittelua,
riskiraportointia ja vakuutusstrategian vuosittaista paivitysprosessia. Jatkotutkimuksessa
voitaisiin  hyddyntdd usean wvuoden vahinkodataa, jonka avulla olisi mahdollista
muodostaa tarkempia jakaumamalleja. Eri kinteistotyypeilld riskiprofiili, huoltovastuu
ja vahinkojen luonne vaihtelevat, jolloin myds vakuutusten mitoitus ja omavastuuportaan

valinta saattavat edellyttdd erillisid malleja.

Tomen jatkotutkimusaihe voisi littyd vakuutusten ja kunnossapidon viliseen yhteyteen.
Kunnossapito vaikuttaa vahinkojen todennikdisyyteen ja laajuuteen, joten voisi selvittdd,
missd médrin kunnossapidon tasoa voidaan optimoida suhteessa vakuutusturvaan ja
omavastuuriskiin. Lisdksi olisi hyodyllistd tutkia, miten analytiikkkaa ja tekodlyd voidaan

hyodyntdd riskien tunnistamisessa ja vakuutusratkaisujen suunnittelussa.
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6 YHTEENVETO

Témén diplomitydn tavoitteena oli tarkastella, miten kinteistdvakuutukset integroituvat
kinteistonomistajan riskienhallintastrategiaan ja milli tavon vakuutuskokonaisuutta
voidaan arvioida ja optimoida. Tyo keskittyi erityisesti omavastuurajan méérittdmiseen ja
sen optimointiin. Omavastuu on kinteistd vakuutuksen keskemnen hinnoitteluelementti ja
se vaikuttaa suoraan sekd vakuutusmaksuihin ettd yrityksen itselleen kantamiin riskeihin.
Tutkimus toteutettiin  tapaustutkimuksena ja se perustui kirjallisuuskatsaukseen,

optimointimallinnukseen sekd vakuutusalan asiantuntijahaastatteluihin.

Kirjallisuuskatsaus osoitti, ettd vakuutukset muodostavat vain yhden osan laajempaa
riskienhallinnan  kokonaisuutta, mutta niden rooli on merkittivd erityisesti
suurvahinkojen  taloudellisten  seurausten  hallinnassa.  Kirjallisuuden  mukaan
riskienhallinta rakentuu riskien tunnistamiselle, arvioinnille ja hallinnalle ja vakuutukset
tdydentdvat titd kokonaisuutta smrtimilld osan riskistd. Sekd kansamviliset ettd
suomalaiset tutkimukset korostavat, ettd vakuutusratkaisujen tulisi perustua yrityksen

riskinsietokykyyn, riskien todennikdisyyteen ja vahinkojen suuruusluokkaan.

Tutkimuskysymykseen 1, Miten vakuutukset integroituvat kinteistdlitkketoiminnan
riskienhallintastrategiaan ja tdydentdvdt sitd? Vastattin analysoimalla kirjallisuutta.
Tulokset osoittivat, ettd vakuutukset eivdt ole irrallinen taloudellinen suoja, vaan osa
yrityksen laajempaa riskienhallinnan ja varautumisen jérjestelmad. Vakuutukset toimivat
vimeisend riskinkdsittelyn keinona, kun riskin poistaminen tai lieventiminen ei ole
mahdollista tai taloudellisesti jirkevdd. Vakuutukset mmnimoivat yksittdisten vahinkojen

taloudellista vaikutusta ja mahdollistavat tominnan jatkumisen héiriétilanteissa.

Toiseen tutkimuskysymykseen, Mitkd tekyjiat vaikuttavat  kiinteistonomistajan
vakuutuskokonaisuuden ja omavastuutasojen valintaan? Vastattiin optimointilaskennan
ja asiantuntijahaastattelujen avulla. Tulokset osoittivat, ettd omavastuutason valintaan
vaikkuttaa useiden tekijoiden kokonaisuus, joista keskeisimpid ovat vahinkojen
suuruusjakauma,  yrityksen  taloudellinen  kantokyky sekd  vakuutusyhtididen
hinnoitteluperiaatteet. Haastattelut vahvistivat, ettd omavastuun tasoon vaikuttavat myos
turvallisuusjirjestelmien  laatu, kiinteiston  kéyttdtarkoitus,  vahinkohistoria  ja

riskienhallinnan kypsyys. Vakuutusyhtiot tarjoavat tyypillisesti vain rajatun miédrdn
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omavastuuvaihtoehtoja, jolloin asiakkaan omat riskienhallintavalinnat vaikuttavat siihen,

millaisia vaihtoehtoja ylipdénsa on tarjolla.

Optimointimallinnus osoitti, ettd omavastuun valinta on tasapaino vakuutusmaksujen ja
itse kannettujen vahinkojen vililli. Log-normaalijakaumaan ja Monte Carlo -simulointiin
perustuva optimointimalli havamnnollisti, miten vahinkojen suuruusjakauma ja yrityksen
taloudellinen kantokyky vaikuttavat optimaalisen omavastuurajan méérittimiseen.
Asetetuilla  l8htdarvoilla  pienimmin  kokonaiskustannuksen tuotti 30 000 euron

omavastuu.

Asiantuntijahaastattelut tidydensivit mallinnusta ja toivat esin kaytdnnon nikokulmia.
Omavastuutasoon vaikuttavat my0s muun muassa turvallisuusjdrjestelmien taso,
kinteiston kayttdtarkoitus, vahinkohistoria ja riskienhallinnan kypsyys. Haastattelujen
perusteella vakuutusyhtidt tarjoavat yleensd rajatun mddrdn omavastuuvaihtoehtoja, jotka
perustuvat hinnoittelumalleihin ja asiakkaan riskiprofiiliin, minkd vuoksi my0s asiakkaan

omilla riskienhallintaratkaisuilla on merkittdvd vaikutus.

Kohdeyrityksen nikokulmasta optimointimalli tarjosi yhden mallin omavastuupdito sten
arviointiin.  Tyon konkreettisena  tuotoksena laaditut  vakuutuskortit paransivat
vakuutusturvan kokonaisuuden lapmndkyvyyttd. Vakuutuskortit kokoavat yhteen keskeiset
vakuutusehdot, omavastuut, enimmiiskorvaukset ja rajoitukset, ja ne toimivat
kaytannbllisend vdlineend sekd johdon péidtoksenteossa ettd vuosittaisessa vakuutusten

uudelleenarvioinnissa.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd kiinteistd vakuutusten optimointi on seka taloudellinen
ettd strategmen tehtivd. Omavastuurajan valinta kytkeytyy kintedsti yrityksen
riskinsietokykyyn, vahinkohistoriaan ja riskienhallinnan kypsyyteen. Tutkimus osoittaa,
ettd vakuutusten kehittiminen vaati sekd dataan perustuvaa tarkastelua ettd laajempaa
ymmérrystd  riskienhallinnasta. Ty0 tarjoaa kohdeyritykselle kdytdnndn tydkaluja

molempien osa-alueiden vahvistamiseen.
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