
PITÄÄKÖ YRITYKSELLÄ 
OLLA LEAN –
STRATEGIA?

Jari Niemi/Kouvolan Asunnot Oy



Kuka olen?

• Jari Niemi

• Kouvolan Asuntojen toimitusjohtaja 
2020 →

• Insinööri -98

• HHJ PJ

• Kiinteistö- ja rakennusalalla >20 v

• Oma LEAN -polku 2010 –luvun 
alusta



Kouvolan asunnot lukuina

Kouvolan kaupungin omistama
Liikevaihto 25,1 milj. €
Verojalanjälki ~ 7 400 000 €

~170 kiinteistöä
~ 4 200 huoneistoa
Käyttöaste 90 %

~ 5 100 asukasta
~ 11 000 asiakaskontaktia 
vuodessa 

Lämpö 33 000 MWh
Sähkö 3 232 MWh
Vedenkulutus 240 432 m³



Nettisivut

Google

Oikotie

Sosiaalinen media

Muu media

Tapahtumat

Markkinointi

Hakemusten käsittely

Asuntotarjous

Sopimus

Myynti
Sisäänmuutto

Asukastoiminta

Yhteydenotot

Tiedottaminen

Kiinteistön ylläpito

ja siisteys

Asukkaana

Irtisanominen

Poismuutto

Vakuuden käsittely

Asuntotarkastus

Remontit

Avaimet

Poismuutto

Perintä

Hyvitykset

Asunnon vaihto

Asunnon huono kunto

Halutuin vuokranantaja Kouvolassa
Tunnettavuus ja positiivinen mielikuva
Ylivertainen asiakaskokemus
Kilpailukykyinen tuote

Asiakkaanpolku



Markkinatilanne Kouvolassa





Kiinteistöstrategia



Kiinteistökanta rakennusvuosittain (kt)

Vuosina 1970 – 90 rakennettuja 
kerrostaloja on 61 



Kiinteistökanta Kouvolan Asunnoilla

• Kiinteistömassa sijaitsee laajalla alueelle

• Sijaitsee kuntaliitosta edeltävissä kunnissa ja 
kaupungeissa

• Kohteet pääsääntöisesti Ara –tuotantoa alkujaan

• Korjaustarvetta merkittävästi laajalla alueella 

• Perinteisillä menetelmillä ja pienellä organisaatiolla
tavoitteisiin pääseminen lähes mahdotonta



Peruskorjausallianssi
KATA (Kouvolan Asuntojen tahtiallianssi)



KATA (Kouvolan Asunnot tahtiallianssi)

• Ketjutettu neljän kohteen 
allianssisopimus

• Tavoitehinta, riskit jaettu

• Kumppanit
• Kolmera Oy

• Kouvolan Putkityö Oy

• Kymen Sähkötyö Oy

• Takoi Oy

• TahCon Oy



Uudisinvestointi
Yhteistoiminnallinen KVR-urakka



Kerrostalo Kouvolaan

• Vapaarahoittein 100 % 
vuokrakerrostalo

• Yhteistoiminnallinen KVR

• Yhteinen kehitysvaihe 

• Tavoitehintaurakka

• Kumppanit
• Skanska Talonrakennus Itä-Suomi

• Kouvolan Putkityö Oy

• Sähkö Ollikka Oy

• TahCon Oy



Kiinteistönhoito
Palveluallianssi



Yhteistoiminnallinen kiinteistöpalvelu

• Kouvolan Asunnot toteuttaa kiinteistöpalvelut allianssimallilla 
vuosittain vahvistettavalla tavoitekustannuksella ns. 
ranskalaisena urakkana

• Hankinnan kesto 4+2 vuotta

• Ensimmäinen kiinteistöpalveluallianssi Suomessa



Palvelun kesto/vaiheistus

Sopimuskausi

Kehitysvaihe

2023

Palveluvaihe 1

Allianssisopimus

• sopimusehdot

• kaupalliset ehdot

• kannustimet

Erilliset tilaukset

• kehitysvaihe

• palveluvaiheet

Tavoitteena 6 
vuoden 
palvelusopimus

Palvelun sisällön, 
tavoitekustannuksen 
ja/tai kannustimien 
täsmentäminen 
vuosittain

Vuoden mittaiset 
palveluvaiheet 
erillisin tilauksin

Oppiminen ja kehittyminen & jatkuva parantaminen

2029

Palveluvaihe 2 Palveluvaihe 3 Palveluvaihe 4 Palveluvaihe 5 Palveluvaihe 6

2024 2025 2026 2027 2028

Tavoite-
kustannus

Tavoitekustannus Tavoitekustannus Tavoitekustannus Tavoitekustannus Tavoitekustannus Tavoitekustannus

Toteutus-
suunnitelma

Toteutussuunnitelma Toteutussuunnitelma Toteutussuunnitelma Toteutussuunnitelma Toteutussuunnitelma Toteutussuunnitelma

Lähde: Vison Oy



Kaksi kumppania



LEAN –filosofian mukaista 
kehitystä





Pitääkö yrityksellä olla LEAN –
strategia?





Tipsit…

• Aina ei mene kaikki niin, kuin suunniteltu

• Johdon tahtotila muuttaa perinteisiä toimintamalleja

• Selkeä ja dokumentoitu strategia
• Henkilökunta mukaan laatimiseen

• Jalkauttaminen henkilökunnanalle/kumppaneille

• Henkilökohtaiset tehtävät johdetaan strategiasta vuosittain



Kiitos!
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