/ Metropolia

TEKNIIKKA JA LIIKENNE

Rakennustekniikka

Projektinhallinta

INSINOORITYO

MANAGEERAUKSEN SOVELTUMINEN PIENIIN JA KESKISUURIIN TEOLLISIIN YRI-
TYKSIIN

Tyon tekija: Joni lhalainen
Tyon ohjaaja: Juhani Siikala

Tyo hyvaksytty: . .2008



Metropolia

ALKULAUSE
Tama insindorityd tehtiin oppilaitokselle. Tahdon kiittdd mukana olleita henkil6ita, joihin
kuuluivat tydn ohjaajaa Juhani Siikala, kirjaston tadit seka haastateltujen yritysten yhteys-

henkilot. Lisdksi tahdon kiittdd avopuolisoani, joka on kestanyt 1ahes ongelmitta insindori-
tydn parissa tuskailevaa poikaystavaansa.

Helsingissa 05.05.2009

Joni lhalainen



/ Met ropo lia

TIVISTELMA

Tyon tekija: Joni lhalainen

Tyon nimi: Manageerauksen soveltuvuus pieniin ja keskisuuriin teollisiin yrityksiin

Paivamaara: 22.04.2009 Sivumaara: 27 s. + 2 liitetta
Koulutusohjelma: Suuntautumisvaihtoehto:
Rakennustekniikka Projektinhallinta

Tyon ohjaaja: Juhani Siikala, RI, ekon.

Taman insindoritydn tavoitteena oli tutkia kiinteistdjohtamiskenttdan kuuluvan managee-
rauksen soveltuvuutta pieniin ja keskisuuriin teollisiin yrityksiin. Tutkimuksen kohderyh-
mana ovat teollisuuden kiinteistissa toimivat yritykset, joita haastateltiin tutkimusta varten
kevaalla 2007. Tutkimus tehtiin Metropolia oppilaitokselle.

Opinnaytetyon teoreettinen viitekehys muodostuu Kiinteistétoimialaan ja manageerauk-
seen liittyvasta kirjallisuudesta ja tutkimuksesta. Teoriassa keskitytaan toimitilojen erityis-
piirteisiin ja manageeraukseen toimitilojen tilapalveluiden johtajana.

Tutkimuksen empiirinen osa toteutettiin teemahaastatteluina, jonka aihealueina olivat kiin-
teistdorganisaatio ja sen tulevaisuuden kehitys seka toimitilapalveluiden nykytilanne ja
tulevaisuuden tarpeet. Haastatteluissa kasiteltin myds kiinteistdjohtamisen tarvetta seka
yrityksen asiakassuhteiden yllapitoa ja jalkimarkkinointia.

Tutkimus osoitti, ettd suurin osa haastatelluista yritysten edustajista uskoi pystyvansa hoi-
tamaan tilapalveluiden johtamisen omalla organisaatiolla. Samaan aikaan osa heista kui-
tenkin olivat kiinnostuneita ammattimaisesti hoidetusta kiinteistdjohtamisesta. Suurimpana
haasteena yrityksen edustajat pitivat tydtehtavien maaran nousua, jolloin sivutyéna hoi-
dettu kiinteistojohtaminen karsisi ajanpuutteesta.
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The aim of this research was to identify how suitable managing as a part of the property
management field is for small and medium-sized industrial companies. Businesses that
operate in industrial properties were the target group for this research and personnel of
selected companies were interviewed during the spring of 2007. The research was done
for Metropolia University of Applied Sciences.

The theoretical context of this research consists of literature concerning property man-
agement and real estate services. The focus is on the characteristics of properties and on
management as the head of facility services. The empirical part of the thesis was ex-
ecuted as a theme interview. The topics of the interviews were property organization and
its future development as well as the present state of facility services and future needs.
The need for property management and customer maintenance services were also ex-
plored.

The thesis showed that most of the company representatives interviewed believed they
can take care of the real estate services and management of real estate services using
the experience and knowledge of their own organization. At the same time, many of them
were very interested in professional property management produced by companies focus-
ing only on real estate services. The biggest challenge according to the representatives
was the lack of time having to deal with property management issues, due to having to
take care of other work assignments besides them.
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1

1.1

JOHDANTO

Tausta

Kiinteistdliiketoiminta Suomessa on kasvattanut suosiotaan tasaisesti vuosi-
tuhannen vaihteen jalkeen ja Kiinteistét nahdaan nykypaivana entista
enemman osana yrityksen tuloksenteko- ja kilpailukykya. Kyky tehda tulosta
ja nostaa tuottavuutta vaatii myés ammattimaista kiinteistjohtamista, johta-

mista mik& on ennen nahty arvottomana yrityksen liiketoiminnalle.

Euroopan yhteinen valuutta on avannut ovet ulkomaalaisille kiinteistosijoitta-
jille Suomessa. Ammattimaisen Kiinteistoliiketoiminnan rantautuminen Suo-
meen on tuonut mukanaan myos ammattimaisen kiinteistdjohtamisen. En-
nen ulkomaalaisten toimijoiden mukaan tuloa kiinteistémarkkinoille, on kiin-
teistéjohtamisen taito ollut vahvimmillaan kotimaisilla institutionaalisilla sijoit-

tajilla.

Ammattimainen kiinteistéjohtaminen Suomessa on keskittynyt paaosin suu-
riin toimitiloihin sekd kauppakeskuksiin. Palvelun tarjoajat ovatkin usein ra-
kentaneet omat konseptinsa naille kiinteistotyypeille. Myds kiinteistdjohtami-
sen opetusmateriaali, sekd muu esilla oleva tieto alasta, pohjautuu pitkalti

kiinteistdjohtamisen soveltuvuudesta edella mainittuihin tiloihin.

Kiinteistdjohtaminen on keskittynyt pieneen maaraan toimijoita, joille on
yleista, ettd osa asiakkaista omistaa itse yrityksen. Alalla on myds pienia
palveluntarjoajia, jotka ovat keskittyneet myods teollisten yrityksien kiinteisto-
jenjohtamiseen. Naiden yrityksien toiminta on kuitenkin osoittautunut usein

kasvuhaluttomaksi, johtuen osittain viela pienistd markkinoista.

Ominaista kiinteistdjohtamiselle on myo6s palveluntarjoaminen suuriin kiin-
teistéihin ja niiden kokonaisuuksiin. Pienten ja keskisuurten Kkiinteistdjen

omistajien ja kayttajien on vaikea |0ytaa apua Kiinteistdjohtamisasioissa.



1.2 Tutkielman tavoitteet ja sisaltdo

Manageerauksen soveltuminen pieniin ja keskisuuriin teollisiin yrityksiin — in-
sindorityon tavoitteena on selvittaa kiinteistdjohtamispalveluiden, tarkemmin
rajattuna manageerauspalveluiden, soveltuvuus teollisuuden parissa tyos-
kentelevien yrityksien kaytossa oleviin kiinteistdihin ja liiketoimintaan. Tut-

kielman sisallén tavoitteet voidaan siséallyttda kolmeen paatavoitteeseen:
1. Kuvata, mikd on Suomen kiinteistétoimialan rakenne ja nykytila.

2. Selvittdd, mitd on manageeraus, sen tarjonta teollisuudelle seka soveltu-

vuus teollisuuden kiinteistoihin.

3. Selvittda teollisuuden Kiinteistdjen ja kayttdjien tarvitsemat palvelut, eri-

tyistarpeet seka niiden kysynta.

Insindorityd toteutetaan kokonaisuudessaan Kkirjallisuustutkimuksena seka
haastatteluina. Kirjallisuuslahteind kaytetdan kiinteistdalan julkaisuja ja am-
matillisesti suunnattuja lehtiartikkeleita. Tutkimuksen teoriataustan selvitta-

miseen kaytetdaan myds internet-lahteita.

1.3 Tutkielman rajaus

Insindoritydn aihepiiri on rajattu koskemaan ainoastaan teollisuuden kiinteis-
téja ja niiden kayttajia. Kiinteistotyyppeihin kuuluvat teollisuus- ja logistiikka-
rakennukset. Edelld mainitut kiinteistotyypit luetaan toimitiloihin. Kiinteistdjen
koko on rajoitettu pieniin ja keskisuuriin, yksittaisiin kiinteistéihin. Suuremmat
kokonaisuudet on rajattu pois. Insin66ritydssa ei ole rajattu yritysten toimi-

alaa eika omistaja/kayttaja suhteita.



2  KIINTEISTOLIKETOIMINNASTA MANAGEERAUKSEEN

Kiinteistdliiketoiminta luo edellytykset johtamispalveluille sek& niiden kehi-
tykselle. Luvussa selvitetdan kiinteistétoimialan ja manageerauksen taustat

ja perusteet seka niiden keskinainen suhde toisiinsa.

2.1 Kiinteistotoimiala
2.1.1 Kiinteistbklusteri

Eri toimialoista koostuvia kokonaisuuksia kutsutaan klustereiksi. Niihin lu-
keutuu erilaisia organisaatioita, tuotteita ja monipuolista osaamista. Kiinteis-
t6- ja rakennusklusteri on yksi suurimmista ETLA:n (Elinkeinoeldman Tutki-
muslaitos) 1996 maarittelemasta kahdeksasta klusterista ja sen tehtavana
on palvella asiakkaitaan niiden tarvitseman rakennetun ymparistdn ja sen
kayttoon liittyvien palvelujen tuottamisessa, kehittdamisessa ja yllapidossa.
Kiinteisto- ja rakennusklusteri on myos vuorovaikutuksessa kaikkien muiden

klustereiden kanssa. [1, s.21,2.]

Kiinteisto- ja rakennusklusteri edustaa lahes 75 % kansallisvarallisuudes-
tamme ja sen paaoma-arvo vuonna 2005 oli yli 400 miljardia euroa. Tyolli-
syydelld mitaten se edustaa yli 20 % tyodllisesta tydvoimasta. Tyodllistavasta
vaikutuksesta puolet syntyy uudis- ja korjausrakentamisesta ja runsas kol-
mannes Kkiinteistopidosta. Klusterin toiminta sijoittautuu perinteisesti koti-
maahan, mutta nykyisin yha suurempi osa toiminnasta on kansainvalisem-
paa. Kansainvaliset toiminnot klusterissamme tydllistavat noin 65 000 hen-
ked vuosittain ja tydllistdva vaikutus Suomen ulkopuolella on moninkertai-

nen.[3.]

2.1.2 Toimitilakanta Suomessa

RAKLI ry:n (Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry) karkean arvion
mukaan vuonna 2005 toimitilankannan arvo oli noin 110 miljardia euroa.
Tasta kannasta kayttajaomistajien osuus oli noin 60 % ja ammattiomistuk-
sessa loput 40 %. Ammattiomistuksen osuudesta 90 % hallinnoi suuromista-

jat ja loppuja 10 % pienomistajat. [4.]

Tilastokeskuksen julkaiseman raportin mukaan teollisuus- ja varastoraken-

nusten ryhma edusti 3,4 % osuutta kaikista rakennuksista Suomessa. Liike-



ja toimistorakennukset sen sijaan edustivat 3,6 % Suomen rakennuksista.

[5]

2.1.3 Toimitilat sijoituskohteena

Kiinteistét ovat yrityksille valttamattémia tuotannontekijoita, jolloin toimitilan
kayttajan tulee tehda strateginen paatos siita, tulisiko tilat vuokrata vai omis-
taa itse. Paaomia sitovina ja tuloa tuottavina investointinyddykkeina nahtavat
kiinteistot ovat siis sijoituskohteita. Sijoituksen kokonaistuotto voidaan maari-

telld kassavirran, padomakasvun seka henkisen pddoman yhtaléna. [6.]

Paaoman sailymisen varmuus on Kkiinteistosijoituksessa olennainen tekija,
vain harvoin sijoituksen arvo kaantyy negatiiviseksi. Pddoma saattaa kaan-
tya negatiiviseksi erittdin harvoin, esimerkiksi saastuneen maaperan aiheut-
tamilla kustannuksilla. N&in ollen pddoman reaalisen arvon sailyminen onkin
usealle kiinteistdsijoittajalle paatavoite. Pddoma-arvon maksimoimiseksi si-

joittaja voi paatya ostamaan johtamispalveluita ulkopuoliselta tarjoajalta. [6.]

Toimitilamarkkinoilla on erityispiirteita, jotka vaikuttavat seka markkinoiden
ettd markkinaosapuolten toimintaan. Ne voidaan jakaa fyysisiin ja taloudelli-
siin erityispiirteisiin. Fyysisiin piirteisiin kuuluvat paikkaan sidonnaisuus, si-
jainnin ainutlaatuisuus seka havittamattémyys. Taloudelliset erityispiirteet
taas ovat niukkuus, pitkaikaisyys, muunneltavuus/jalostaminen/kehittaminen

ja sijainnillisuus. [6.]

Suurin osa toimitilakannasta on keskittynyt Helsingin, Espoon ja Vantaan
alueelle ja tdman tilakannan arvon lasketaan oleva jopa 40 % koko maan
vastaavien tilojen arvosta. Suomessa Kiinteistémarkkinoiden ydin on siis
keskittynyt maantieteellisesti pienelle alueelle, vaikka osallistuminen niihin

on mahdollista yli kansallisten rajojen. [6.]

2.1.4 Kiinteistéjohtamiskenttd Suomessa

Suomessa kiinteistdjohtamiskenttda hallitsevat suuret yritykset, silla markki-
noille on nykyaan vaikea paasta merkittavaksi toimijaksi aloittamalla tyhjas-
ta. Kiinteistdjohtamispalvelut pyritddn myos ostamaan entistd enemman ta-
han toimintaan erikoistuneilta yrityksiltd. On arvioitu, ettd niin sanotuissa
manageritehtavissa on Suomessa vajaat tuhat henkea. Kiinteistopalvelut ko-

konaisuudessaan tydllistavat noin 200 000 henkeda. Tdistd padosan keskityt-



tyd paakaupunkiseudulle ja muihin suuriin kaupunkeihin, joissa on myos

alan oppilaitoksia, on tydvoiman saatavuus pysynyt toistaiseksi hyvana. [11.]

Uusia yrityksia on syntynyt kun institutionaaliset sijoittajat ovat ulkoistaneet
manageerauspalvelunsa ja samalla siirtyneet uusien yhtididen paadomistajik-
si. Ominaista naille yrityksille on se, ettd ne saavat suurimman osan tulois-
taan padomistajaltaan, mutta ovat kuitenkin siirtyneet selkedsti avoimeen
kilpailuun. Myés muut suuret yrityskaupat ja yhdistymiset ovat myods luoneet
suuria toimijoita manageerausalalle, jolloin on syntynyt myds tilanne, etta
kaikki merkittavat toimeksiannot tehdaan naiden suurten ja keskisuurten yri-
tysten parissa. Suurimpina muutoksina alalla ndhdaan kuntien kiinteistoliike-
toiminnan avautuminen yksityiselle sektorille ja kyseisen muutoksen seuran-

naisvaikutukset. [11.]

Trendi on, ettd yritykset erikoistuvat joko kiinteiston yllapitoon liittyviin kiin-
teistopalveluihin tai kiinteistolle ja kayttjjille suunnattuihin kayttajapalvelui-
hin. Yhtena syyna tahan trendiin voidaan pitaa kiinteistdjen suoran omistuk-
sen vahenemista, jolloin kiinteiston omistaja ja kayttaja ovat eri tahoja. Usein
kiinteiston omistajalla on jo tietotaito ja pitkaaikainen yhteystyoverkosto val-
miina kayttajan asettuessa kiinteistoon vuokralaiseksi. Palvelun tarjoajan on
nain ollen vaikeata tarjota tyydyttdvaa kokonaisuutta kummallekin osapuolel-
le. [11.]

Yleisesti asiakkaat haluavat pitaa seka palvelunjohtajat ettéd —tuottajat eril-
I1da&n. Nain ollen naitd voidaan tarkastella ja tarvittaessa vaihtaa toisistaan
riippumatta. Tastd kahtiajaosta huolimatta vield muutama yritys markkinoilla

toimii seka palvelunjohtajana ettd —tuottajana. [11.]

2.1.5 Markkinoiden kansainvélistyminen

Markkinoiden kansainvalistyminen on lisannyt kilpailua kotimarkkinoillamme
ja luonut samalla uusia tilaisuuksia yrityksille vahventaa ja laajentaa omaa
osaamistaan. Euron kayttéonoton jalkeen pddoma- ja sijoitusmarkkinat ovat
myos kansainvalistyneet ja sijoituskohteita etsitaan yha enemman yli rajojen.
Maanrajat rikkova sijoitustoiminta on kasvattanut myods kiinteistosijoitusten

kysyntaa Suomessa.

Kiina-ilmi®, jossa tuotanto siirtyy maihin, missa tuotteet voidaan tehda hal-

vimmalla ja markkinat ovat lahelld, on tuonut mukanaan uhkakuvan, jossa



Suomi jaisi tytaryhtidtaloudeksi. Tytaryhtidtaloudella tarkoitetaan sita, etta
koko tuotantoketju alkutuotannosta lopputuotteeseen asti on yhden yrityksen
hallinnassa, tassa tapauksessa siis ulkomaalaisten. Uhkakuvan valttamisek-
si on vaadittu, ettd suomalainen omistus olisi turvattava Suomessa. Tytaryh-
tidtalous on kuitenkin vaistamaton ilmio, jonka globalisaatio ja Euroopan yh-
dentyminen on tuonut mukanaan. Ilmi6 edellyttda kaikilta mailta ja organi-
saatioilta strategioiden kayttéénottamista, joissa tukeudutaan uusiin omiin

mahdollisuuksiin ja vahvuustekijoihin. [7.]

Kiinteistdmarkkinoiden kansainvalistyminen on kuitenkin avannut ovet taysin
uudentyyppisille johtamis- ja asiantuntemuspalveluihin erikoistuneille yrityk-
sille, jotka voivat vastata useammankin kansainvalisen yrityksen kiinteisto-

palveluiden jarjestamisesta.

2.2 Manageeraaja tilapalveluiden johtajana

Kansainvalistyva ja tehostuva liiketoiminta edellyttda toimijoiden erikoistu-
mista omalle alallensa tehokkuuden ja kasvun takaamiseksi. Nain ollen kaik-
kien osapuolten on keskityttava tiukasti vain omaan ydinliiketoimintaansa.
Naissa olosuhteissa manageri toimii palveluiden verkottajana yhdistaen eri

toimijat toisiinsa.
2.2.1 Tilapalvelut

Tilapalvelut kohdistuvat tilojen ominaisuuksiin ja palveluihin, jotka tukevat
kayttajan toimintaa. Nimitysta toimitilapalvelut kaytetdan synonyymina tila-
palveluille, nimitysten tehtavakentan rajautuessa kuitenkin hieman eri taval-
la. Kasitteiston selkeyttamiseksi suunnattu sanastoprojekti Suomessa kui-
tenkin kasittelee mieluummin nimitysta tilapalvelut. Tilapalvelut kasitteena
jakaantuu viela kahteen erilaisia palveluita sisaltavaan alaryhmaan, kiinteis-

to- ja kayttajapalveluihin.[8, s. 23.]

Kiinteistopalvelut ovat kiinteiston yllapitoon liittyvia palveluita. Kiinteistopal-
velut voidaan viela jakaa Kkiinteistonhoito ja —kunnossapitopitopalveluihin.
Kiinteistbnhoitopalvelut ovat sdanndllistd toimintaa, jolla pyritdan pitdmaan

kiinteiston olosuhteet halutulla tasolla.

Kiinteistbhoitopalveluihin sisaltyvat muun muassa Kiinteiston teknisten jarjes-
telmien hoito, kiinteistdn huolto, siivous, ulkoalueiden hoito seka kiinteiston
jatehuolto. [8, s. 249.]



Kunnossapitopalvelu on toimintaa jossa korjaamalla ja uusimalla pyritdan
varmistamaan, ettei kohteen laatutaso olennaisesti muutu. Tavoitteena on
myos sailyttda kohteen laatutaso suunnilleen samassa kuin sen valmistut-
tuakin. Kaytanndssa kohteen laatutaso muuttuu kun korjauksissa kaytetaan
nykypaivan tekniikkaa ja otetaan vield huomioon tarpeita joita ei uudisraken-
tamisen yhteydessa vield tunnettu. Kunnossapitoa voidaan tehda hanke-
muotoisesti ja on verrattavissa peruskorjaukseen tai saanndllisin vuosikorja-

usten avulla. [8, s. 25.]

Kaéyttajapalvelut ovat kiinteistoille ja niiden tilojen kayttjjille suunnattuja pal-
veluita. Kayttajapalvelut ovat aineettomia hyddykkeita eivatka ota kantaa
kiinteiston fyysiseen kuntoon taikka sen kehitykseen vaan palvelevat ainoas-
taan kayttdjan ydinliiketoimintaa. Kayttajapalveluiksi toimitilapuolella ovat
vakiintuneet muun muassa turvapalvelut, viherkasvien hankinta ja hoito,
ruokailu- ja ravintolapalvelut, postitus ja postinjakelu, puhelinpalvelut, aula-
palvelut, tietoverkkopalvelut, kopiointipalvelut, pitopalvelut, sisustus-, kalus-
tus- ja hankintapalvelut, muuttopalvelut sekad lahetti- ja toimistopalvelut ja

muut mahdolliset tukipalvelut.[8, s. 23.]

Sarasoja on rajannut kayttajapalveluihin mukaan vield seuraavia palveluita;
ajoneuvot, arkistointi, atk-palvelut, auditoriotilat, automaatit, ikkunoiden pe-
su, kirjanpito, kokoustilat, kuljetukset, kuntosali, matkustuspalvelut, pesupal-
velut, saunatilat, terveydenhuolto, tuholaiskontrolli, varastotilat, viestintalait-
teet. Yleensakin tuotteesta, joka mukautetaan asiakkaan yksityiskohtaisten

vaatimusten mukaiseksi, saadaan aikaiseksi tuote. [9.]

Erityyppisia palveluita voidaan johtaa ja tuottaa eri tavalla. Yleisesti tilapalve-
lutoiminnot voidaan organisoida kolmella eri tavalla; omalla organisaatiolla,
ulkoistamalla kaikki tilapalvelut tai kahden edellisen yhdistelmana.[10,
s.137.]



2.2.2 Palveluiden johtamismallit

Tilapalveluita voidaan johtaa eri vastuumallien kautta, mallin valintaan vai-
kuttaa muun muassa asiakasyrityksen halu pitda osa palveluntuotannosta
oman yrityksen organisaatiossa tai vaihtoehtoisesti siirtda se ulkopuoliselle
palveluntuottajalle. Tilapalveluiden johtaminen voidaan jakaa kolmeen eri
johtamismalliin, jotka ovat johtamis-, kustannus- ja kokonaisvastuumalli.[9, s.
23]

Johtamisvastuumalli

Johtamisvastuumallissa toimitilajohtamisyritys toimii asiakasyrityksen edus-

tajana tai edunvalvojana, yleensa tilaajayrityksen sisalla (Kuva 1).

| TILAAJA

L TTI-yritys

|
TTIoTTL

Kuva 1. Johtamisvastuumalli (TTJ-yritys = toimitilajohtamisyritys, PT = palveluntuot-
taja) [11, s.23.]

Tassa mallissa tilaaja palkkaa toimitilajohtamisyrityksen suorittamaan ja joh-
tamaan laadunhallintaan palvelukokonaisuuksien osalta. Toimitilajohta-
misyritys Kilpailuttaa palvelut, mutta palvelusopimukset toimittajien kanssa

tehdaan asiakasyrityksen nimiin, joka myds hallinnoi niita taloudellisesti.

Johtamisvastuumalli soveltuu erinomaisesti tapauksiin, jossa tilaajayritys ha-

luaa pitaa osan palvelutuotannosta oman yrityksensa sisalla. [9, s. 23.]
Kustannusvastuumalli

Kustannusvastuumallissa asiakasyritykselld on yksi sopimus toimitilajohta-
misyrityksen kanssa. Toimitilajohtamisyritys kilpailuttaa palvelut ja tekee ti-
laajan suostumuksella palvelusopimukset toimittajien kanssa omiin nimiinsa
(Kuva2).



TILAAJA

TTI-yritys

DOOHODO

Kuva 2. Kustannusvastuumalli (TTJ-yritys = toimitilajohtamisyritys, PT = palvelun-
tuottaja) [11, s.25.]

Kustannusvastuumalli soveltuu parhaiten ulkoistettujen palveluiden johtami-
seen. Tilaaja kommunikoi ja on yhteydessa ainoastaan johtamispalveluyri-
tyksen kanssa, jolle tilaaja maksaa ennalta maaratyn palkkion tilapalveluiden
tuottamisesta. Toimitilajohtamisyritys vastaa niin taloudellisesta kuin laadulli-

sesta lopputuloksesta. [9, s. 25.]
Kokonaisvastuumalli

Kokonaisvastuumalli asiakasyritykselld on yksi kokonaispalvelusopimus toi-
mitilajohtamisyrityksen kanssa. Toimitilajohtamisyritys saa tilaajan toimek-
siannosta valtuuden johtaa omia ja ulkopuolisia palveluita kiinteasti sovittuun
kokonaishintaan. Toimitilajohtamisyritys johtaa ja tuottaa palvelut paasaan-

toisesti omalla organisaatiollaan (Kuva 3).

TILAAIA |

Kuva 3. Kokonaisvastuumalli (TTJ-yritys = toimitilajohtamisyritys, PT = palveluntuot-
taja) [11, s. 23.]
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Kokonaisvastuumalli yhdistetdan yleensa kokonaispalveluyrityksiin, jotka
tuottavat itse kaikki palvelut, mutta sitéd voivat kayttda kuitenkin muutkin toi-

mitilajohtamisyritykset.

Teoriassa kokonaisvastuumallissa paastaan pienempiin kiinteisiin johtamis-
kustannuksiin ja kokonaisvaltaisesti toimivampaan kumppanuussuhteeseen
tilaajan kanssa kun toimitilajohtamisyritys johtaa kaikkia tilapalveluita keski-
tetysti. [9, s. 23.]

2.2.3 Johtamispalveluiden eri kédyttéjdkunnat

Toimitilajohtamisyritys tarjoaa johtamispalveluitaan kolmelle eri ryhmalle,
naitd ryhmia erottavat toisistaan kiinteistdjen omistussuhteet. Kyseisia eri
paamaaralla varustettuja ryhmia ovat kayttdjat, kayttaja-omistajat ja sijoitta-
ja-omistajat. Kayttajat harjoittavat ydinliiketoimintaansa ulkopuolelta vuokra-
tuissa tiloissa, kun taas kayttaja-omistaja omistaa tuotantotilansa ja pitaa sita
osana tuotannon resursseja. Kolmantena ryhmana olevien sijoittaja-
omistajien tarkoituksena on sijoittaa omaisuutta kiinteistéihin mahdollisim-

man korkeaa tuottoa tavoitellen.

Kayttajalle suunnattujen johtamispalveluiden tehtavakenttd voidaan nahda

palvelujen, investointien, hallinnan ja yllapidon johtamisesta (Kuva 4).

[ KAYTTAJA
T,
TOIMITILA-
JOHTAMINEM
(FI)
-~ 1
I I I _ _ ]
PALVELUT [ INVESTOINNIT | © HALLINTA | | YLLAPTQ
Tl IHakermuian nen lAF=aes Al =T T e |
Snpruksst Czianinen Tilakustannukset funnoEsapic
o Wawortaichjaus L Muesrmws o Bawlemohins L Merjuuksel

Kuva 4. Toimitilajohtamisen tehtévékentta

Omistaja-kayttajalle suunnattu tehtavakenttd koostuu toimitilajohtamisen ja
kiinteistojohtamisen tehtavista. Tassa tapauksessa Kkiinteistojohtamiseen

kuuluvat vuokraustehtavat ovat tarpeettomia, omistajan kayttaessa tiloja itse.
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Kiinteistdén omistaja-sijoittajalle suunnattujen johtamispalveluiden tehtava-
kenttda voidaan nahda Kkiinteistbomaisuuden hallinnoinnin, investointien,
vuokrauksen ja yllapidon johtamisesta (Kuva 5). Omistaja-sijoittajan kannalta
on myos tarkeaa kiinteistdbn tehokkaan ja taloudellisen kayton varmistami-

nen.

OMISTAIA

— A

T =,
KINTEISTE-
JOHTARMINEN
(P

e

1
“ HALLINNGINTI 7 { INVESTOINNIT | VUOKRAUS ) YLLAPITO
Tatlawsk:linen Rakesmullamingn Tikararkkricinl dirilsz slebiles
allirEcinen LI ENINen WUckE aisahtes ELnnassas 0
.. Tekninen dob Wockrauz )\ Muokrasopmuksst) Korjauksst

Kuva 5. Kiinteistbjohtamisen tehtédvékentta

2.2.4 Kiinteistbjohtamisen ndkékulmat

Kiinteistdnjohtamispalveluihin luetaan ne palvelut, jotka ovat kiinteistén hal-
lintaa ja johtamista edesauttavia. Naiden palvelujen avulla kiinteistéjen kayt-
t6a ohjataan ja hallinnoidaan seka kehitetdan. Nykyaikainen kiinteistéjohta-

minen voidaan jakaa viiteen eri nakdkulmaan ja nama ovat:

¢ Toimitilajohtaminen (facility management)

o Strateginen toimitilajohtaminen (corporate real estate management)

¢ Kiinteistdkohteen johtaminen (property management)

¢ Kiinteistdsijoitusjohtaminen (asset management)

¢ Kiinteistdsijoitussalkun johtaminen (property portfolio management).[12,
s.36.]

Toimitilajohtamispalvelut on tarkoitettu kayttajille, strategiset toimitilapalvelut
kayttaja-omistajalle seka kiinteistdkohteen johtaminen, Kkiinteistdsijoitusjoh-
taminen ja kiinteistosijoitussalkun johtaminen sijoittaja-omistajalle. Sijoittaja-
omistajalle tarkoitetut kiinteistdjohtamispalvelut lahtevat pitkalti kiinteiston
omistajan nakdkulmasta. Nain ollen toimitilajohtaminen ja strateginen toimiti-
lajohtaminen lahestyvat asioita enemman yrityksen ja eritoten sen liiketoi-
minnan nakokulmasta. Tilapalvelut palvelevat siis ensisijaisesti asiakkaan lii-

ketoimintatarpeita.[12, s.36.]
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Toimitilajohtamisen tarkoituksena on vastata tilojen hankinnasta ja kehitta-
misesta seka kKiinteistd- etta kayttajapalveluiden johtamisesta. Laajimmillaan
toimitilajohtamispalveluihin siséllytetdan kaikki toimitilojen seka niiden kayt-

toon liittyvien palveluiden ja tuottamisen toiminnot.[8, s. 13; 12, s. 26.]

Strateginen toimitilajohtaminen painottaa toimitilojen merkitysta yhtena kes-
keisend yrityksen tuotantoresurssina. Tarkoituksena on integroida toiminta-
varallisuus ja toimitilojen kayttd siten, ettd ne tuottavat lisdarvoa yrityksen
ydinliiketoiminnalle. Yrityksen strategisella toimitilajohtamisella pyritdan sii-
hen, ettd kiinteistosijoitusjohtamisen, kiinteistékohteen johtamisen ja toimiti-
lajohtamisen nakdkulmat integroidaan yrityksen ydinliiketoiminnan strategi-

oihin ja prosesseihin.[8, s. 14.]

Kiinteistdkohteen johtamisen tarkoituksena on vastata tietyn kiinteiston tai
sen osan arvon kehittymisesta ottamalla huomioon edut ja tarpeet kiinteiston
omistajan nakdkulmasta. Kiinteistdkohteen johtaminen on myods Kkiinteiston

taloudelliseen ja tehokkaaseen yllapitoon tahtaavaa toimintaa. [8, s. 13.]

Kiinteistosijoitusjohtamisen tarkoituksena on vastata tietyn kiinteistosijoitus-
salkun rakenteen toteutuksesta. Tama tapahtuu ostamalla, myymalla ja ke-
hittamalla yksittaisia kiinteistdja tai niiden osia. Kiinteistojen kannattavuuden

ohjaaminen kuuluu myds tehtavakenttaan. [8, s. 13.]

Kiinteistosijoitussalkun johtamisen tarkoituksena on vastata useita eri kiin-
teistosijoitusmuotoja ja -kohteita sisaltavan salkun sijoitusstrategiasta ja osi-
en painotuksesta eri osamarkkinoilla tuotto- ja riskivaatimusten mukaisesti.
[8,s.13]

2.2.5 Manageeraus ja sen tehtdvékentté

Manageeraus voidaan yleiselld tasolla maaritella seuraavasti; se on kiinteis-
ton kayttajalle, omistaja-kayttajalle tai sijoittaja-omistajalle tehtya johtamis-
palvelua. Manageerauksen tehtavakenttdan kuuluvat osa-alueet ovat toimiti-
la- ja kiinteistokohteen seka kiinteistdsijoitus- ja kiinteistosijoitussalkun joh-
tamista. [13; 14, s. 16.] Manageerauksessa organisoidaan tilaajan tarpeisiin
soveltuvat kiinteistopalvelut seka yrityksen ydinliiketoimintaa tukevat kaytta-

japalvelut.

Manageerauksen yhtena tarkoituksena on myos hoitaa yrityksen toimitila-

asiat keskitetysti ja vastuullisesti. Tama voidaan tehda joko yrityksen omalla
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henkilokunnalla tai kyseinen palvelu voidaan ostaa ulkopuoliselta toimitila-

johtamisyritykseltd. Toimessaan manageeraaja toimii ostopaatdksen tekijana

seka toiminnan kehittdjana ja laadunvalvojana. [1.]

Manageerauksen tehtavakenttd onkin laaja ja se vaatii laaja-alaista ammatti-

taitoa. Tehtavat maarittyvat tarkasti vasta kun tilaajan tarpeet on saatu selvil-

le (Kuva 6).

MANAGEERAAJAN TEIHTAVAT JA TAVOITTEET
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Kuva 6. Manageeraajan tehtdvét ja tavoitteet [1]

Manageerauksen sisaltamat tehtavat, valittdamatta siitd ovatko ne kiinteisto-

vai kayttajapalveluita, voidaan jakaa viiteen eri tehtavaryhmaan, jotka ovat:

e tekniset tehtavat

e palveluiden ostaminen ja johtaminen

¢ hallinto, taloushallinto ja toiminnan valvonta

¢ yhteydenpito ja viestinta

¢ raportointi.

Teknisissa tehtavissd manageeraus keskittyy suuremmalta osaltaan kiinteis-

topalveluihin, joihin kuuluvat muun muassa Kkiinteistéhoidon jarjestaminen

seka tyon tulosten seuranta ja ohjaus. Myds kayttajapalveluissa esiintyvat

huollot luetaan teknisiin tehtaviin. Kiinteistohoidossa tulisi asettaa tavoitteet,
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joihin saavutettuja tuloksia voidaan verrata ja tarvittaessa ryhtya toimenpitei-

siin poikkeavuuksien pois karsimiseksi. [1.]

Palveluiden ostaminen ja johtaminen on iso osa managerin tehtdvakenttaa.
Managerin tulisi kerata ymparilleen kattava palveluverkosto helpottamaan
palveluiden ostamista. Palveluiden toimittajat valitaan tyokohteeseen kiinnit-
tamalld huomiota laatuun, referensseihin, kustannustehokkuuteen seka ai-
kaisempiin kokemuksiin kyseisesta toimittajasta. Merkittava osa ostamis- ja
johtamisosaamista on myos sopimushallinta. Siihen liittyvat sopimusten val-
mistelu, palvelutoimittajien valinta ja sopimusten laadinta. My6s mahdollisten
ritojen tai palvelusopimusmuutosten aiheuttamat neuvottelut kuuluvat sopi-
mushallintaan. Sopimuksia tulisikin saanndllisin valiajoin tarkastella sopi-

musehtojen, voimassaoloaikojen, vakuuksien ja muiden velvoitteiden osalta.

(1]

Hallinnollisissa tehtavissa managerin tulisi hoitaa talouteen liittyvat suunni-
telmat ja arviot seka seurata kustannusten toteutumista ja tehda talousar-
viovertailuja. Managerin toimiessa myos palveluiden ostajana, liittyvat lasku-
jen hyvaksyminen seka niiden valvonta tehtavakenttdan. Manageri valvoo
myos viranomaismaaraysten ja lakien seka yleisen turvallisuuden noudatta-

mista johtamissaan kohteissa. [1.]

Yhteydenpidon osalta managerin tulisikin olla yhteysmies kiinteiston omista-
jan ja kayttajan valilla. Nain ollen omistajan ja kayttajan valittdamien viestien
tai pyyntojen kasittely seka niihin vastaaminen kuuluvat managerille. Yhtey-
denpito merkittdvampien palvelutoimittajien kanssa, esimerkiksi kehitysko-
kousten avulla, antaa mahdollisuuden puuttua palveluiden sisaltéon ja epa-
kohtiin. Nailld keinoilla voidaan palveluita tarvittaessa muuttaa haluttuun

suuntaan. [1.]

Raportointi kasittaa taloushallinnon, kulutusseurannan, asiakastyytyvaisyy-
den seka laitteiden kunnon raportoinnin ennalta maaratyn ajanjakson valein.
Ennalta suunnittelemattomat korjaukset sekd muut kiinteistdén yllapitoon liit-

tyvien osakokonaisuuksien raportointi hoidetaan tarvittaessa. [1.]

Termilld manageeraus siis tarkoitetaan johtamispalvelua, jolla koordinoidaan
kiinteisto- ja kayttajapalvelut. Kyseinen johtamispalvelu tuotetaan joko omal-
la organisaatiolla tai ulkopuolisella palveluntarjoajalla. Toimessaan mana-

geeraaja raportoi suoraan yrityksen ylemmalle johdolle. [1.]
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3 HAASTATTELUTUTKIMUS JOHTAMISPALVELUISTA

Haastattelut suoritettiin 25.2.2007 — 15.2.2007 valisend aikana paakaupun-
kiseudulla sijaitsevissa yrityksissa. Haastattelupyynnét toimitettiin viiteen eri
PK-alan yritykseen, mutta vain kolme heista osallistui haastatteluihin. Yrityk-
sien tiloissa jarjestettavat haastattelut toteutettiin seka suullisena etta kirjalli-
sena kyselyna. Lahtdtiedot yrityksien toiminnasta ja kaytdssa olevista kiin-
teistoista pyydettiin toimittamaan haastattelulomakkeella ennen suullista
haastattelututkimusta. Suullisissa haastatteluissa kartoitettiin yrityksien tar-
peita erityyppisille tilapalveluille, johtamispalveluiden ulkoistamisen mahdol-

lisuutta seka kirjattiin ylds yrityksen toimintaan liittyvat tiedot.

3.1 Haastattelut

Haastatteluissa keskityttiin teollisuuskiinteistdissa toimiviin pieniin ja kes-
kisuuriin yrityksiin. Taysin toimistotiloissa ja liiketiloissa toimivat yritykset ra-

jattiin pois haastateltavien joukosta.

3.1.1 Haastatteluiden siséalté

Empiirisen tutkimusaineiston tiedonhankintamenetelmana kaytettiin haastat-
telututkimusta, joka suoritettiin kahdessa vaiheessa. Ensimmaisessa osassa
haastateltaville toimitettiin esikysely (Liite A) ja toisessa osassa pidettiin
teemahaastattelu. Kirjallisessa esikyselyssa haastateltavilta selvitettiin seu-

raavat asiat:

e haastateltavan yhteystiedot

o yrityksen kayttama kiinteistémassa
o tilojen omistus

e jakaantuminen tilatyypeittain

o tilojen ikajakauma

¢ tilojen kuntotaso.

Suoritettaessa teemahaastattelua toimitettiin haastateltaville sahkdpostilla
saatekirje, joka sisalsi teema-alueet (Liite B) seka siihen liittyvaa kasitteistoa.
Teemahaastattelurungot laadittiin vain kayttajalahtdisiksi, koska haastatte-

luun ei osallistunut yhtadan omistaja-kayttajaa taikka sijoittaja-omistajaa.
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3.1.2 Teema-alueiden muodostaminen

Haastattelussa kaytettavat teema-alueet ja kysymykset perustuvat kirjalli-
suustutkimuksen aiheisiin seka insindoritydn tavoitteisiin. Teema-alueet toi-
mivat haastattelun runkona ja niissa pyrittiin kattamaan tutkittava aihe koko-
naisvaltaisesti. Teema-alueet ovat myds riittdvan laajoja, jolloin vastauksia
voidaan kasitelld juuri haastateltavan yrityksen nakdkulmasta. Haastattelu

jaettiin kuuteen eri teema-alueeseen, jotka olivat seuraavia:

¢ Kiinteistdorganisaation kuvaus

o Toimitilapalveluiden nykytilanne

o Toimitilapalveluiden tarpeet yrityksessanne
o Tarpeet kiinteistdjohtamispalveluille

e Yrityksen tulevaisuuden kehitys

e Asiakassuhteiden hoitaminen.

3.1.3 Haastatteluiden suorittaminen

Haastattelut aloitettiin tiedustelemalla puhelimen valityksella eri yritysten
osallistumishalukkuutta kyseisiin haastatteluihin. Mikali osallistumishaluk-
kuutta haastatteluun I6ytyi, sovittiin siitd tarkka ajankohta. Aikaa haastatte-
luihin pyydettiin varaamaan noin puolitoista tuntia. Ennen haastattelua toimi-
tettiin haastateltavalle henkildlle sahkdpostin valityksella esikysely seka saa-
tekirje, joka sisalsi alan terminologiaa. Haastattelut suoritettiin haastateltavi-

en omissa toimipaikoissa.

3.1.4 Tuloksien esittdmisen periaatteet

Esikyselyn ja teemahaastatteluiden tulokset esitellddn ominaan. Esikyselyn
tulokset esitetdan yhdessa luvussa ja teemahaastatteluiden tulokset jaotel-

laan kasiteltavan aihepiirin mukaan.

3.2 Haastatteluiden tulokset
3.2.1 Esikysely

Kaikki kyselyyn osallistuneet yritykset harjoittivat omaa liiketoimintaansa
vuokratiloissa, joskin yhdella yrityksella oli omistuksessaan toisella paikka-
kunnalla sijaitseva liikekiinteistd, joka oli talla hetkella vuokrattu ulkopuolisel-
le toimijalle. Kaikki haastatteluihin osallistuneet yritykset toimivat tiloissa jot-

ka on lohkottu suuremmasta teollisuuskiinteistdsta. Yrityksien kaytdéssa ole-
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vien tilojen koko vaihteli valilld 250 m*1500 m®. Pienimmaéssa tilassa toimi-
van yrityksen tilantarve oli pienentynyt oleellisesti juuri ennen haastatteluja,
jonka seurauksena ennen haastattelua kaytdssa olleita tiloja oli luovutettu

toiselle osapuolelle.

Haastatteluun osallistuneiden kolmen yrityksen yhteenlaskettu kiinteisto-
massa oli noin 4200 m?, joka jakaantui tiloittain seuraavasti; 12 % toimistoti-

loihin, 28 % liiketiloihin, 35 % tuotantotiloihin ja 25 % varastotiloihin.

Ikdjakautumaltaan kiinteistét olivat 1980-luvulla rakennettuja lukuun ottamat-
ta vuonna 2003 rakennettua kiinteistda, kyseisessa kiinteistdssa sijaitsi yh-

den haastateltavana olleen yrityksen paakonttori.

Kiinteistéjen kunto oli kaikissa tapauksissa normaali ja toimistotilojen osalta
suurimmaksi osaksi hyva. Varasto- ja tuotantotilojen osalta olivat kiinteisto-

jen omistajat suorittaneet 2000-luvulla pienimuotoisia perusparannuksia.

3.2.2 Kiinteistborganisaation kuvaus

Kaikkien yritysten kiinteistdstrategiana oli toimia vuokratuissa tiloissa, koska
tarvetta kiinteistdjen omistamiseen ei nahty. Vuokratiloissa toimimisessa
nahtiin olevan hyotya, koska nain ollen oman kiinteistén omistamiseen tarvit-
tava padoma saadaan ydinliiketoiminnan kayttéén seka liiketoiminnan muu-

tosten vaatimat tilatarpeet ovat helpommin ratkaistavissa.

Tilanhankintatapoina yrityksilla olivat padosin markkinoilta vuokraaminen,
mutta tarvittaessa yksildllisten tilojen rakennuttaminen sijoittaja-omistajan

avulla nahtiin varteenotettavana vaihtoehtona.

Tulevaisuuden tilantarpeet yritysten valilla vaihtelivat lisatilan tarpeesta ny-
kyisten tilojen pienentamiseen. Varastojen ulkoistaminen niin sanottuihin va-
rastohotelleihin seka tuotteiden tdsmakuljetukset suoraan asiakkaalle tulevat
vahentamaan haastateltavien mukaan tilantarvetta varastotiloissa. Talloin ti-
lantarve siirretdan logistiselle yritykselle. Toisessa tapauksessa yritystoimin-
nan nopea laajentuminen tulee kasvattamaan tuotantotilojen tarvetta lahi-

vuosina.

Haastatteluhetkella kukaan haastateltavista ei kayttanyt palveluidensa joh-
tamiseen tai vuokranantajan ja itsensa valilla kiinteistbalan johtamispalvelui-

ta, vaan he hoitivat kiinteistédn liittyvat asiat omalla organisaatiollaan.
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3.2.3 Toimitilapalveluiden nykytilanne

Yritykset ostivat tilapalveluita maltillisesti ja keskittyivat padosin perinteisiin
palvelutyyppeihin, joita ovat muun muassa vartiointi, siivous ja atk-laitteiden
huolto-leasingpalvelut. Yritykset eivat olleet kiinnostuneita ostamaan itsel-
leen tilapalveluita, jotka liittyivat l1aheisesti omaan ydinliiketoimintaan. Tyo6t
haluttiin tuottaa itse omalla organisaatiolla, jotta yrityksen omavaraisuus ei

karsisi.

Ne tilapalvelut joita yritykset ostivat, ostettiin erillisilta yrityksiltd ja suurim-
maksi osin eri alojen pienilta toimijoilta. Tilapalvelujen niputtamista suurem-
piin kokonaisuuksiin ei suosittu, koska palvelujen kokonaishinnan oletettiin
nousevan ja palvelukokonaisuuksiin kuuluu usein kiintedna osana lisapalve-

luja, joita tilaaja yritys ei tarvitsisi ollenkaan.

Palvelujentarjoajien kilpailutusta tietyin valiajoin ei pidetty yrityksissa tarkea-
na vaan asiassa painotettiin hyvan yhteistydkumppanin I6ytamista, joka tayt-
taa yrityksen laatuvaatimukset ja jonka kanssa yhteisty6 on vaivatonta. Pal-
veluiden hinnoittelussa myoskaan halvin hinta ei ollut maaraavassa ase-
massa kumppania valittaessa, vaan tydn laatu ja luottamus toimijaan olivat

ensisijalla.

Toimitilapalveluiden tarjonta koettiin riittdvaksi yrityksen nykyisessa tilan-
teessa. Tosin haastateltavat uskoivat yleisesti, ettad lahitulevaisuudessa la-

hella ydinliiketoimintaa olevien palveluiden kysynta ja tarjonta lisdantyvat.

3.2.4 Toimitilapalveluiden tarpeet yrityksisséa

Yrityksissa ei juurikaan nahty uusia tarpeita tilapalveluiden osalta. limapiiri
uusien palveluiden ymparilla antoi ymmartaa, ettd palveluntuottajien olisi
myytava uudet palvelut yrityksiin, jotta niistd kiinnostuttaisiin. Tarkeimpana
pidettiin palveluiden tuotteistamista selkeiksi osiksi, jolloin palvelusta saata-

va hydty voitaisiin helposti esittaa.

Palvelut, jotka herattivat kiinnostusta haastateltavissa, olivat logistiikan ja va-
rastonhallinnan ymparille rakennetut kayttajapalvelut. Myytavien tuotteiden
tai palveluiden jalkimarkkinoita ei ketdan haastateltavista olisi valmis anta-

maan ulkopuolisen hoidettavaksi tai johdettavaksi.
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3.2.5 Tarpeet kiinteistéjohtamispalveluille

Tarpeet kiinteistdjohtamispalveluille suuntautuivat selvasti tulevaisuuteen,
jolloin yrityksen laajentumisen myéta Kiinteistdjen tai toimipaikkojen luku-
maara kasvaisi. Toimipaikkojen tai kiinteistdjen koolla ei havaittu olevan
merkitysta kiinteistdjohtamispalvelujen tarpeellisuuteen, vaan toimipaikkojen
fyysisella etdisyydella. Kiinteistojen pitka etdisyys koettiin ajankayton suh-
teen hankalaksi, koska nykyiset toimitiloista vastaavat henkilét olivat esi-

miestehtavissa ja hoitivat toimitila-asiat oman paatyonsa ohella.

Nykyiselldkin Kiinteistbkannalla haastateltavat olisivat valmiit kayttamaan
johtamispalveluita, niistd saatava hydty ja kustannussaastét voitaisiin konk-

reettisesti esittaa tilaajalle.

Jos kiinteistdjohtamispalveluita kaytettaisiin, haluttaisiin se hoitaa ulkopuoli-
sella johtamispalvelun tarjoajalla oman organisaation sijaan. Haastateltavat
uskoivat, ettd ulkopuolinen johtamispalvelun tarjoaja pystyisi hoitamaan tila-
palvelut ammattitaitoisesti ja kustannustehokkaasti. Tarkeimpina kriteereina

olivat siis ajan ja rahan saasto.

Yrityksen oma henkildkunta haluttiin pitaa ydinliiketoimintaa Iahelld olevissa
tehtavissa. Talldin henkildkunnan resurssit saadaan johdettua tuottavaan lii-

ketoimintaan.

Palvelukonseptien tarvetta kysyttdessa ei niiden tarvittavaa sisaltda osattu
maaritella, mutta palvelukonseptien ostamista voitaisiin harkita, jos silla saa-
taisiin aikaan merkittavia kustannussaastoja, kuten ammattimaisen kiinteis-

tojohtajan kaytolla.

Nykyiset kokemukset laajoista palvelupaketeista koettiin negatiiviseksi muun
muassa kokemuksien myo6ta, jossa tarjousvaiheessa ollut suuri toimija oli
ketjuttanut tarjouspyynndt samoille pienyrityksille, jotka jo toimivat kyseisen
yrityksen toimitilapalveluiden tuottajina. Talla mallilla tarjotuissa palvelupake-

teissa koettiin vain valikasien lisdantyvan ja lopullisen hinnan nousevan.

Kiinteistdéjohtamispalveluiden hankinnassa koettiin ongelmaksi vahainen tie-
to johtamispalveluiden toimivuudesta, eika palveluista ole sen takia laajem-
min kiinnostuttu. Myds hinnoitteluperusteet seka epailys kiinteistdjohtajan

patevyydesta kyseiseen toimeen koettiin vaikeasti hahmotettaviksi.
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Johtamispalveluiden kayttoon ottamiseksi vaadittavien tarjouspyyntdjen laa-
timinen seka vertaileminen koettiin epamiellyttavaksi. Tama tosin johtui yri-
tysten osin heikosta palveluiden osto-osaamisesta. Myds sopimusten laati-
mista johtamispalveluista karsastettiin haastateltavissa yrityksissa. Tamakin

johtui vahaisesta tiedosta kyseisia palveluita kohtaan.

3.2.6 Yrityksen tulevaisuuden kehitys

Nykyisten yrityksien sisalla toimivien Kiinteistdorganisaatioiden katsottiin ole-
van valmiita vastaamaan sille asetetuista haasteista. Esille nousi ainoastaan
huoli, etta tilapalveluiden hoitamiseen vaadittava tydmaara nousisi lilan suu-
reksi nykyiselle organisaatiolle. Ongelmaksi muodostuu muun tyon ohella
hoidettava kiinteistdjohtaminen, josta voi tulla osittainen este kiinteistdasioi-

den keskitetylle ja vastuulliselle hoitamiselle..

Haastateltavat eivat osanneet maarittaa tilapalveluiden kehityssuuntaa oman
yrityksen sisalla tai edes yleiselld tasolla. Varmana voitiin pitda vain, etta ke-
hityksen suuntaan vaikuttavat suurten yritysten tekemat, niin sanotut pelin
avaukset kun otetaan kaytt6on uuden tyyppisia tilapalveluita. Yhtena selva-
na kehityssuuntana tosin pidettiin saatavilla olevan tiedon lisdantymista tila-

palveluiden ja niiden johtamiskentan alueella.

Omassa liiketoiminnassa nahtiin haastateltavien kesken pienta kasvua Kkiin-
teistohallinnan ja tilapalveluiden nakdkulmasta. Kasvu johtuu paaosin liike-
toiminnan kasvun vaatimasta lisatilan tarpeesta, seka yritysten omien toimiti-

latyyppien muuttuvasta painotuksesta.

3.2.7 Asiakassuhteiden hoitaminen

Haastatteluissa kavi ilmi, ettei kukaan tilojen sijoittaja-omistajista tarjonnut
vuokralaisilleen esimerkiksi kayttajapalveluiden johtamista yhdenmukaisesti
tai tuotteistetusti. Palveluiden saatavuudesta ja toimittajista saatiin tarpeen

mukaan neuvoja kiinteistdon omistajilta, mutta ilman niin sanottua johtamista.

Mydskaan merkittdvaa yhteisty6ta sijoittaja-omistajien ja kayttajien valilla ei
kayty. Kaikki haastateltavat yritykset olivat tosin valmiita ostamaan tilapalve-
luita tai niiden johtamista kiinteistdn omistajalta. Tata tapaa pidettiin helppo-
na keinona 16ytaa tilapalveluiden tarjoajia sekd yhteistybkumppaneita joiden

laatuun ja kustannustehokkuuteen voi luottaa.
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3.3 Haastatteluiden johtopaatokset

Kiinteistdjohtopalveluiden pidettiin varteenotettavana vaihtoehtona myos
pienissa ja keskisuurissa yrityksissa, jotka kayttavat teollisuuden kiinteistoja.
Palvelun ulkoistaminen olisi usein myds ainoa keino saada yritykseen am-
mattimainen Kiinteistdjohdon asiantuntija. Johtamispalveluiden tarjontaan tu-
lisikin kehittaa selkea perusrunko, johon palvelun hinta myds nojautuisi. Ny-
kyisellddn ongelmaksi koetaan johtamispalveluiden epamaarainen tehtava-

kentta, seka hintatason hankala vertaileminen eri toimijoiden kesken.

Haastateltavien yrityksien kanssa huomattiin, ettd kiinteistdjen vuokraus on
yha suositumpaa, jolloin kayttdja-omistaja omistusmuoto jai auttamatta pie-
neksi tyota kasittelevan segmentin osalta. Vuokrakiinteistdjen kasvavan kay-
ton syitd on muun muassa paaoman vapauttaminen ydinliiketoiminnan kayt-
toéon, pienen yrityksen toiminnan vakiintumattomuus seka tietdmattdmyys
kiinteistbalasta. Mytds PK-alan yritysten luja tahto kasvattaa ydinliiketoimin-
taansa ajaa paaoman kaytén oman liiketoiminnan kasvattamiseen, ei kaytet-

tavaan kiinteistoon.

Palvelujen osalta yritykset ostavat vain perinteisia tilapalveluita eikd uusien
palvelutarpeiden tai —tarjonnan kartoittamiseen kayteta juurikaan aikaa yri-
tyksen sisalla. Uskoa kayttajapalveluiden lisdantymiseen tosin I6ytyi. Lisaan-
tymisen kohteena nahtiin ydinliiketoimintaa lahella olevat kayttajapalvelut,
mutta passiivinen asenne niitd kohtaan hidastaa palveluiden yleistymista.
Nykyisia palveluita ei mydskaan kilpailuteta saanndllisin valiajoin, jolloin saa-
tetaan tyytyd muita alhaisempaan laatutasoon ja korkeampaan hintaan. Ta-
ma tapahtuu tietdmattdmyydesta vaihtoehtoja kohtaan. Myés yritysten osto-
osaaminen tilapalveluita kohtaan karsii yritysten passiivisesta asenteesta nii-

ta kohtaan.

Puhuttaessa toimitilapalveluiden hankinnasta pidettiin niiden ostamista kiin-
teistdn sijoittaja-omistajalta varteenotettavana vaihtoehtona. Ongelmaksi ko-
ettiin se, etteivat kiinteistdjen omistajat ainakaan viela tarjoa vuokralaisilleen

lisdarvoa tuottavia palveluita.

Pienten ja keskisuurten Kiinteistdjen sijoittaja-omistajat eivat tunnu johtavan
kiinteistdjaan ammattimaisesti, tai eivat vain suhtaudu tilapalveluihin tai nii-
den johtamiseen vakavasti. Kyseisten palveluiden myyminen koetaan aikaa

vievaksi, hankalaksi ja kannattamattomaksi. Kilpailutilanteiden Kkiristyessa
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saattaa kyseinen toiminta kuitenkin saada mahdolliselta kiinteiston kayttajal-

ta ostopaatdksen aikaiseksi.

Haastateltavissa yrityksissa kiinteistdjohtamispalveluita uskottiin pystyvan
hoitamaan omalla organisaatiolla. Ulkopuoliseen apuun turvautuminen nah-
tiin mahdollisena vasta kun yrityksen tilantarve on kasvanut lilan suureksi
nykyiselle kiinteistdorganisaatiolle. Kuitenkin kiinteistdjohtamispalvelut nah-
tiin myo6s osittain mahdollisuutena nykyisessa tilanteessa, mahdollisuutena
siirtda yrityksen henkilostoresursseja ydinliiketoiminnan piiriin. Toimenpitees-
ta odotettiin muodostuvan liian paljon kuluja yritykselle, jolloin se kannattaisi
vasta yrityksen kasvaneen koon tai hajautuneen myo6ta. Kuitenkaan nykyi-
sen tilanteen, jossa yrityksen toimihenkild hoitaa oman tydnsa ohella kiinteis-
tojohtamisen, viemaa tydaikaa yrityksissa ei ole selvitetty. Tyon oletettiin
olevan niin sanotusti ilmaista kiinteistdjohtamista, koska se hoituu toimihen-

kilon muun tyén ohella.

Haastatteluiden perusteella voidaan olettaa, etta ostettaessa kiinteistdjohta-
mispalveluita tulisi nilden maksaa itsensa takaisin jo palveluiden pitkalle vie-
dyn kilpailutuksen ansiosta kustannussaastéind. Myytdessa kiinteistdjohta-
mispalveluita tulisi asiakkaalle myds havainnollistaa kiinteistdjohtamisen ul-
koistuksella saastetty tydaika ja saavutettu ammattimainen ote tilapalvelui-

den hoidosta.

Yhteenvetona voidaan sanoa, ettd yritykset tahtovat helppoa seka luotetta-
vaa palvelua, niin palveluidentoimittajilta kuin mahdollisilta kiinteistdjohta-
mispalveluyrityksiltd. Hinnoittelu johtamispalveluille taytyy saada lapinaky-
vaksi ja kilpailukykyiseksi sen vaatimaan tydmaaraan nahden. Kiinteistojoh-
tamispalveluilla voidaan yrityksen toimintaa ja osto-osaamista tehostaa seka
laskea yksittaisten ihmisten tehtavien lukumaaraa, jolloin lisdantynyt tydaika

voidaan kayttaa ydinliiketoiminnan vaatimiin tehtaviin.
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4 JOHTOPAATOKSET

4.1 Markkinat manageeraukselle

Kun mahdollisia markkinoita tarkastellaan siitd nakokulmasta, etta kiinteisto-
ja rakennusklusteri on yksi suurimmista maassamme maaritellyistd kluste-
reista ja se edustaa yli 75 % kansallisvarallisuudestamme, voidaan olettaa
ettd tyosarkaa riittdd myods manageerauksen kehittamiselle Suomessa.
RAKLI:n méaaritteleman toimitilakannan arvo vuonna 2005 oli 110 miljardia
euroa josta 40 % oli ammattiomistuksessa josta taasen pienomistajat hallin-
noivat 10 %. Na&in ollen pienomistajien joukko, joiden Kkiinteisténjohto-
organisaatio ei valttamatta aina ole ajan tasalla taikka riittdvan ammattitaitoi-
nen, on varteenotettava vaihtoehto manageerauksen kayttajakuntaa maari-

teltdessa.

Kun vertaillaan viela olemassa olevien rakennuksien lukumaaran perusteella
toimisto- ja liikkerakennuksia teollisuus- ja varastotiloihin, ndhdaan eron ole-
van vain noin 2 %. Kuitenkin valtaosa johtamispalvelun tarjoajista keskittyy

palvelutarjonnassaan vain toimisto- ja liikerakennuksiin.

Liiketoiminnan ajautuessa yha suuremmissa maarin tilanteeseen, jossa kayt-
tdja haluaa vuokrata tilat sijoittaja-omistajalta, riippumatta kiinteistén koosta,
tulisi manageeraus saada molempien osapuolten yhteiseksi asiaksi. Sijoitta-
ja-omistaja omalta osaltaan auttaa kiinteistdjohtamispalveluiden kehittymista
silla, ettd se ei enda halua itse johtaa omistamiaan kiinteistdja vaan suhtau-
tuu Kiinteistdon puhtaasti sijoituksena. Talldéin han on valmis kayttdmaan
kiinteistdjohtamispalveluita ammattimaisena valikatend itsensad ja sijoituk-

sensa rajapinnassa.

Suurien Kiinteistdjen tai niiden kokonaisuuksien kautta Suomen markkinoille
tulleet ulkomaalaiset kiinteistosijoittajat lisdavat kiinteistojohtamispalveluiden
kayttéa Suomen markkinoilla. Omalta osaltaan ulkomaalaiset yritykset luovat

Suomeen uuden kiinteistdjohtamiskulttuurin.

4.2 Manageeraus ja sen soveltuvuus kohdetyypeille

Manageeraus on kasitteena laaja, eika siihen voida sitoa tiettyja palveluita
tai tehda siita omaa konseptia. Kasitteen laajuus itsessaan tekee siita vaike-

an myytavan mahdolliselle ostajalle, mutta sen joustava tehtavakentta antaa
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myos paljon mahdollisuuksia palvelukokonaisuuden raataldintia varten. Tu-
leekin muistaa, ettd yritysten organisaatiot ja kiinteistét ovat pienia tyén koh-
deryhmassa. Pienille toimijoille palveluiden raataldityminen on tarked omi-
naisuus, jolloin mistdan palvelusta, jota ei yrityksessa tarvita, ei mydskaan

jouduta maksamaan.

Soveltuvuutta arvioitaessa taytyy muistaa ne tarpeet, mitka liittyvat kyseisiin
Kiinteistoihin seka niissa toimiviin PK-alan yrityksiin. Tilapalveluiden tarve
esimerkiksi on yrityksissa verrattain pienta johtuen oman henkilokunnan laa-
ja-alaisesta tyonkuvasta, seka tietamattomyydesta tilapalveluiden seka nii-
den johtamispalveluiden hyddyistd oman liikketoiminnan kehittdmisen kannal-
ta. Myoskaan yritysten ollessa vuokralaisia kiinteistéssa ei kiinteistopalvelui-
den osuus paase nousemaan korkealle osuudelle kaikista tilapalveluista.
Tassa suhteessa tulisi kayttajan ja sijoittaja-omistajan tehda yhteisty6ta kiin-
teistdjohtamispalveluiden kautta. Toisaalta uusille tilapalveluille tarvitaan niin
sanottu tienavaaja, joka tekee tietysta palvelusta haluttavan ja luotettavan
muiden silmissa. Taman tekee yleensa suuryritys, jolla on resursseja kehit-
taa palveluita suuntaan, joka hyddyttdd omaa liiketoimintaa mahdollisimman

tehokkaasti. Sen mita suuret tekevat edella, tekevat pienet perassa.

Tyon rajaukseen sopivissa kiinteistdissa kaytettavat kiinteistdjohtamispalve-
lut tulisivat I&hes aina olla ulkoistettuja, johtuen yrityksen oman organisaati-
on pienuudesta ja sen ammattitaidon keskittymisesta ydinliiketoimintaan se-
ka sen ympairilla toimiviin kayttajapalveluihin. Tilapalvelut tulisi solmia johta-
misvastuu mallilla kiinteistojohtamisyrityksen kanssa jolloin pienen yrityksen
annetaan itse hoitaa osittain myds tilapalveluita. Kyseisessad mallissa voi-
daan myods muuttaa tilapalveluiden kayttéa muita vastuumalleja helpommal-

la.

Suurimpana huolena yrityksille tuntuvat olevan johtamispalveluiden kustan-
nukset, jotka usein koetaan liilan suuriksi. Kustannukset tulisi saada |a-
pinakyviksi tilaajan ja johtamispalveluntuottajan valille. Hinnoittelun ollessa
selkeda ja helposti ymmarrettavaa seka palvelukuvausten kattavia, voitaisiin
eri toimijoita verrata keskenaan ja saada selkeat valintaperusteet managee-
raajan valinnalle. Myyntitilanteessa tulisi asiakkaalle selkeasti ilmoittaa ma-
nageerauksen edut niin tilapalveluiden kustannuksissa, oman organisaation

tydmaaran vahentymisessa kuin kiinteiston elinkaaren optimoinnin kannalta.
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4.3 Manageerauksen edut ja haitat

Manageerauksen etuja on helppo puolustaa silloin kun vastapuolella on yri-
tys, jonka organisaatiossa ei ole osaamista tilapalveluiden hankintaan tai nii-
den optimaaliseen johtamiseen. Talldin manageerauksen edut ovat selkeasti
nahtavissa tilapalveluiden parempana laatuna seka hallintana ja kustannus-
tehokkuuden nousuna. Optimaalisessa tapauksessa kyseinen tilapalveluiden
optimointi lisdd merkittdvasti myos yrityksen ydinliiketoiminnan kannattavuut-
ta. Kannattavuuden nousu voi esimerkiksi johtua resurssien ohjautumisesta
ydinliiketoiminnan kayttoon, jolloin turhat resurssit poistuvat tehtavista, jotka

suoritettiin ennen sivutoimisesti.

Manageerauksen haittoihin kuuluvat yrityksen tilapalveluiden oman osto-
osaamisen huonontuminen, jolloin kerran manageerauksen hankkineen yri-
tyksen taytyy manageerauksen mahdollisen loppumisen jalkeen kerata uu-
destaan kaikki tieto-taito tilapalveluista ja niiden ostamisesta. Haittoihin voi-
daan lukea myos toteutuneet kustannussaastot, onko niitd? Manageeraajalle
siirretty tyotaakka voi pahimmillaan tulla takaisin yrityksen henkilékunnan
niskoille, kun manageeraajan tekemisid joudutaan valvomaan ja korjaa-

maan.

4.4 Yhteenveto

Tutkielman aiheena oli tutkia manageerauksen soveltuvuutta pieniin ja kes-
kisuuriin teollisiin yrityksiin. Aihetta tutkittiin kirjallisuuden ja haastatteluiden
avulla. Kirjallisuusosiossa paneuduttiin kiinteistdjohtamisen nakokulmiin,
markkinoihin seka Kkiinteistdsijoituksen ominaisuuteen. Haastatteluosiossa
selvitettiin yritysten tarpeita ja manageerauspalveluiden soveltuvuutta teolli-

suuden kiinteistdissa toimiville yrityksille.

Manageeraus teollisuuden kiinteistéille nahtiin toimivana ratkaisuna, jos silla
pystyttiin osoittamaan kustannussaastéja tai muita merkittavia hyotyja tilaa-
jayritykselle. Kasitteena manageeraus oli selvasti vieras ja tuore, jolloin sen
tehtavakenttaa oli yrityksissa vaikea hahmottaa. Palvelutarpeita selvitettaes-
sa kavi ilmi, etta liian lahelle ydinliiketoimintaa tai asiakasta sijoittuvat palve-
lut eivat olleet mieleisia. Pelkona taustalla olivat oman paatanta- ja vaikutus-
vallan pienentyminen, ohjailtaessa toimintoja, jotka olivat 1ahella ydinliiketoi-

mintaa.
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Maariteltyjen tavoitteiden tarkempi saavuttaminen olisi ollut mahdollista, jos
haastattelututkimukseen olisi saatu mukaan my6s muita kohderyhmia kuin
pelkastaan kiinteistdjen kayttajia, jotka toimivat vuokratiloissa. Nyt haastatte-
luiden ndkdkulma jai suppeaksi yhden ryhman puheenvuoroksi. Myds teolli-
suuden kiinteistdjen ominaispiirteiden maarittdmisen vaikeus teki tutkimuk-

sen suorittamisen vaikeaksi.

InsinGoritydn johtopaatdksien avulla voidaan todeta, ettd manageerauspal-
veluiden tarjoamisesta pienille ja keskisuurille teollisuuden kiinteistdjen kayt-
tajille tulee varteenotettava vaihtoehto kooltaan normaalia pienemmalle joh-
tamispalveluyritykselle. Naiden yritysten palvelu perustuu asiakaslahtdisyy-

teen ja yksiléllisyyteen.
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LITE 1 1(2)

MANAGEERAUKSEN SOVELTUVUUS PIENIIN JA KESKISUURIIN TEOLLISIIN KIIN-
TEISTOIHIN- ESIKYSELY

Vastaukset tulevat olemaan taysin luottamuksellisia. Haastatteluista saatuja tietoja tullaan
kasittelemaan niin, etta selvityksen vastauksista ei kdy ilmi vastauksen antajaa.

Haastateltava

Yrityksen nimi:

Yrityksen toimiala:

Haastateltavan nimi:

Asema yrityksessa

Puhelin:

Sahkopostiosoite:

Kiinteistot

Yrityksenne omistamien tilojen maara (mz2 ja kpl)

Yrityksen omaan kayttéén vuokraamien tilojen maara (mz2 ja kpl)

Yrityksenne ulos vuokraamien tilojen maara (m2 ja kpl)

Kiinteistdjen jakaantuminen tiloittain (arvio %)

liiketilat

toimistotilat

tuotantotilat

varastotilat

muut

Kiinteistdjen ikdjakauma (arvio %)

1990-

1970 - 1989

-1969

Kiinteistdjen kuntotaso (hyva, normaali, huono)
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MANAGEERAUKSEN SOVELTUVUUS PIENIIN JA KESKISUURIIN TEOLLISIIN KIIN-
TEISTOIHIN- TEEMAHAASTATTELU

Kayttajalahtoiset kysymykset

1. Kiinteistéorganisaation kuvaus

a. yrityksenne kiinteistostrategia? (omistaminen/toiminnan resurssit)

b. onko tarve omistaa itse kiinteistonne?

c. yrityksenne tilanhankintatavat? (vuokraami-
nen/rakennuttaminen/markkinoilta ostaminen)

d. tilantarpeen muutokset tulevaisuudessa?

e. mita toimintoja hoidetaan itse? (hallinto/ talous/ vuokraus/ kiinteistékehitta-
minen/ asiakassuhteet)

2. Toimitilapalveluiden nykytilanne
a. keskeisimmat ostettavat toimitilapalvelut? (isanndinti/ yllapito/ kayttajapal-
velut/ tilahankinta)
b. minkalaisina kokonaisuuksina ostatte palvelut?
c. kuinka usein toimitilapalvelut kilpailutetaan?
d. vastaako toimitila-alan palvelutarjonta yrityksenne tarvetta?

3. Toimitilapalveluiden tarpeet yrityksessanne
a. mita kiinteistopalvelutarpeita kohdan 2. lisaksi yrityksellanne on?
b. mitad kayttajapalvelutarpeita kohdan 2. lisaksi yrityksellanne on? (tuotanto-
laitteiston huoltotoimenpiteet, tuotteiden jalkimarkkinat, logistiikka)

4. Tarpeet kiinteistojohtamispalveluille

a. onko yrityksellanne tarvetta management palveluille?

b. hoidetaanko palvelut omalla organisaatiolla vai ulkopuolisella kiinteistépal-
velutarjoajalla?

c. minkalaisia palvelukonsepteja voisitte ostaa ulkopuoliselta kiinteistdjohta-
mispalvelutarjoajalta?

d. keskeisimmat ongelmat management palvelujen hankinnassa talla hetkel-
1a?

5. Yrityksen tulevaisuuden kehitys
a. pystyykd kiinteistborganisaationne vastaamaan sille asetettuihin haastei-
siin?
b. kiinteistdhallinnan ja kiinteisto- seka kayttajapalveluiden kehittymissuunta?
c. oman liiketoiminnan, organisaation ja sen toiminnan kehittyminen tulevai-
suudessa? (kiinteistohallinnan, toimitilapalveluiden nakékulmasta)

6. Asiakassuhteiden hoitaminen (kayttajalahtoiset)
a. omistajien tarjoamat keskeisimmat palvelut?
b. minkalaista yhteisty6ta teilld on omistajien kanssa?
c. ostaisitteko omistajaltanne kayttajapalveluita?



