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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen taustaa

Tydymparistdjen kehittdmiseen erikoistuneen Workspace Oy:n asiantuntijat Ippa Hertz-
berg ja Kenny Hytdnen antavat Kauppalehdessa tylyn tuomion kotimaisten organisaati-
oiden toimitiloista: ”Suomalaisten yritysten toimisto- ja asiakastilat ovat huonoissa kan-
timissa.” (Ohrnberg 2010, 14.) Hertzberg ja Hytonen painottavat olemassa olevien toi-
mitilojen samanlaisuutta ja sitd, miten mielikuva yrityksen toiminnasta ei vélity ndissa
persoonattomissa tiloissa. Heiddn mukaansa hyva fyysinen ymparisto lisaa henkilston
motivaatiota ja hyvinvointia. Lisaksi se parantaa yrityksen tulosta, tehden ndin tydym-
paristosta strategisen johtamisen valineen. (Ohrnberg 2010, 14.) Tama asiantuntijoiden
nakemys organisaatioiden tilankaytosta viestii tydymparistoihin liittyvéasta hyodynta-
mattomasta potentiaalista. Mahdollisuuden hyddyntamiseen vaaditaan uudenlaista na-
kdkulmaa tydymparistojen tarkasteluun.

Organisaatioiden alati muuttuva luonne on haaste tydymparistolle, silla organisaatiot
ovat yha isompia, hajaantuneempia ja tiimimaisempia. Yksil6t vastaavat yhd enemman
henkilokohtaisesti tuloksistaan. Samalla saatavilla olevan tiedon méaara lisaantyy ja se
tulisi saada yh& nopeammin osaksi padtoksentekoa. Namé& muutokset tyon piirteissa
ovat haasteita paitsi henkildstéhallinnolle, myods toimitilojen johtamiselle, silla tydsken-
telytilojen tulisi tukea uudenlaisen tyon tekemistd. Hiljaisuutta vaativat tyétehtavat voi-
daan yha useammin tehda jossain muualla kuin toimistolla ja siksi onkin entisté tarke-
ampaa vastata innovaatiotydn asettamiin vaatimuksiin luomalla tiloja, joissa vuorovai-
kutustilanteet syntyvét luontevasti. Tallaisia tiloja ovat erimerkiksi pystybaarit ja kahvi-
lat. (Piispa 2011, 7.)

Tilojen monipuolistaminen toimii usein ratkaisuna organisaatioiden nopealle muu-
tokselle. Henkilokohtaisen tydhuoneen sijaan tyontekijalla saattaa olla oma tydpiste
avotilassa tai pieni huone ja sen lisaksi vuorovaikutteista tilaa kaytettavissaan. Onkin
siis tyontekijan oma paatds, missa han kokee saavuttavansa paivan tavoitteensa parhai-
ten. Tilat toteuttavat parhaimmillaan seké yksittaisen tyontekijan, ettd koko organisaati-
on tavoitteita. Yritystason tavoitteita voi olla useita, esimerkiksi yhteiskuntavastuun
toteutuminen ja tulostavoitteet. Tilojen kayttOtarkoitusta pohditaan nykyisin yha tar-
kemmin sekd niiden kéyttajien ettd niiden omistajien toimesta. Turha tai vé&aranlainen
tila maksaa litkaa molemmille. Tilank&yton tehostaminen onkin noussut trendiksi ja
markkinaehtoisesti tehty tila tulee lisddntymé&éan, silla tilojen kayttdda mietitddn yha
enemman yrityksen toimintastrategian pohjalta. (Piispa 2011, 7-8.)

Taman paivan tydymparistoihin paneuduttaessa hyvané lahtékohtana voidaan siis pi-
t44 organisaatioiden itsensa asettamien tavoitteiden, sekd uudenlaisten tyoskentelytapo-



jen luomien haasteiden tunnistamista. N&din voidaan muokata tydymparistd sellaiseksi,
ettd se vastaa ndihin pyrkimyksiin. Taméan pro gradu -tutkielman aihepiiri on rakennettu
organisaation strategisten lahtokohtien tuntemiselle ja niiden asettamien reunaehtojen
hyvaksymiselle. Tarkoituksena on muodostaa tyokalu, jonka tarkeimmiksi elementeiksi
nousevat organisaation tilankayttéon liittyvat preferenssit ja niiden linkittyminen orga-
nisaation strategisiin valintoihin. Tutkielma laaditaan osana tilankayttajien preferenssit
ja tarpeet muuttuvassa toimintaymparistossé -tutkimushanketta (2008-2011). Hanke on
KTI Kiinteistotieto Oy:n, Aalto-yliopiston teknillisen korkeakoulun (TKK) Real Estate
Research -tutkimusryhmén ja Built Environment Services -tutkimusryhmén yhteispro-
jekti. Preferenssit-hankkeessa on mukana myds useita Kiinteistoliiketoiminnan alalla
toimivia organisaatioita, niin yksityiseltd kuin julkiseltakin sektorilta.

1.2  Tutkimuksen tarkoitus ja aiheen rajaus

Tama pro gradu -tutkielma laaditaan osana tilankéyttédjien preferenssit ja tarpeet muut-
tuvassa toimintaymparistdssa -tutkimushanketta, jonka tarkoituksena on identifioida ja
maarittaa toimistotilan ja kiinteiston fyysiseen, sosiaaliseen ja virtuaaliseen ymparistoon
liittyvid ominaisuuksia, joita tilankayttajat ja kayttajaorganisaatiot arvostavat ja prefe-
roivat. Lisaksi hankkeessa on tarkoitus analysoida nadiden tekijoiden laadullista arvos-
tusta ja taloudellista merkitysta markkinainformaation pohjalta. (Rothe, Niemi, Lind-
holm & Luoma 2010, 3.)

Tilankayttajien arvostuksiin liittyvat aiemmat tutkimukset ovat usein laadittu siten,
ettd niissé arvioidaan tyytyvaisyyttd nykyiseen sijaintiin, rakennukseen tai tiloihin. Ta-
maé eroaa preferenssit-hankkeen nakokulmasta, jossa pyrkimyksené on tarkastella tilojen
kayttdjien arvostuksia ja preferensseja ilman sidonnaisuutta siihen, millaisia tiloja orga-
nisaatioilla todellisuudessa on. Preferenssit-hanke eroaa aiemmasta myds siing, ettd
usein olemassa oleva tutkimus keskittyy vain tiettyyn osa-alueeseen, eika ole tutkittu
laajasti seka sijaintiin, rakennukseen, tydskentelytilaan ettd palveluihin liittyvia arvos-
tuksia samanaikaisesti, jolloin néihin tekijoihin kohdistuvaa arvostusta voitaisiin verrata
kesken&an. Preferenssit-hankkeen lahtokohtana onkin tarkastella kaikkiin elementteihin
(sijainti, rakennus, tyoskentelytila ja palvelut) liittyvaa tarkeyttd ja suhteuttaa néita toi-
siinsa. (Rothe ym. 2010, 3.)

Preferenssit-hankkeen tavoitteiden pohjalta hahmoteltiin idea tilankayttajien prefe-
renssejd kartoittavan tyokalun kehittdmiseksi. Tutkimusprojektin ohjausryhmaén toivei-
den mukaisesti pyritddn kehittdmadn tyokalu, jota voidaan hyoddynt&d& organisaation
oman péatoksenteon tukena, seké jo olemassa olevien tilojen arvioinnin, kuin myoés uu-
sien tilojen hankinnan yhteydesséd. Ohjausryhman toiveena oli, ettd preferenssien tunnis-
tamisen kautta organisaation olisi helpompi 16yté&& juuri sopivat tilat toiminnalleen. Néin



ollen preferenssien kartoitus toimisi myds valineend toimitilamarkkinoilla, samalla an-
taen tyokalua kayttaville asiantuntijoille osviittaa muutoksista ja tarpeista, jotka kohdis-
tuvat toimitila-alueiden kehittdmiseen. Ohjausryhman toiveet huomioiden tdman tutki-
muksen tavoitteena on muodostaa tyokalu, joka kartoittaa tilojen kayttajédorganisaatioi-
den strategioiden kannalta merkittdvimmat tilankayttopreferenssit. Tahan tavoitteeseen
pohjautuvat myos seuraavat tutkimuskysymykset:

o Mité strategisiin valintoihin liittyvid seikkoja tulee huomioida preferenssityo-
kalussa, jotta se kartoittaa riittavalla tasolla kayttdjaorganisaation strategiaa?

o Mité yksittdisia organisaation tilankayttopreferensseja preferenssitydkalun tu-
lee kartoittaa ja miten ndma tilankayttopreferenssit sijoittuvat organisaatioiden
strategisiin nakokulmiin?

Néaitd kysymyksia lahdetdan selvittdmaan tutustumalla organisaatioiden strategian
teoreettiseen puoleen kirjallisuuden avulla. Tilankayttopreferenssejéd kartoittavan tyoka-
lun kehittdmisen yhteydessa ndkdkulmaa avartaa myos empiirinen aineisto, johon tutus-
tumalla saada késitys organisaatioiden todellisista tilakéyttopreferensseista. Ndiden poh-
jalta maaritellaan erilaisten strategisten valintojen kannalta merkittavia tilankéyttoprefe-
rensseja.

Tutkimuksen fokuksessa ovat yksityisessd omistuksessa olevien kayttdjaorganisaati-
oiden tilapreferenssit. Julkisen sektorin erityispiirteita ei tarkastella tassa tutkimuksessa,
mutta tyon tulokset ovat monilta osin sovellettavissa myos julkisiin organisaatioihin.
Soveltuvuus julkisille organisaatioille korostuu esimerkiksi empiirisen aineiston analyy-
sin yhteydessd, silla kyselyssa on ollut mukana myos julkisen sektorin organisaatioita.

1.3 Tutkimuksen rakenne

Tutkimus keskittyy organisaatioiden tilankayttopreferenssien tutkimiseen. Tutkimuksen
avulla pyritdan teorialdhtdisesti analysoimaan organisaatioiden strategisia valintoja ja
niiden tilankayttoon liittyvia preferensseja liiketaloudellisesta ndkokulmasta. Kuviossa
1 on esitetty tutkimuksen tarkeimmat elementit ja niiden sijoittuminen toisiinsa nahden.
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Kuvio 1 Tutkimuksen tarkeimmét elementit

Ensimmainen luku esittelee tutkimuksen tarkoituksen seka keskittyy organisaatioiden
strategisiin valintoihin ja preferensseihin. Luvussa kuvataan strategia-ajattelun kehitty-
mistd, erilaisia strategisia valintoja ja strategiaprosessin suunnittelua organisaatioteori-
oiden nadkokulmasta. Osana strategisia valintoja tutustutaan myaos strategiseen kiinteisto-
johtamiseen. Liséksi avataan lukijalle preferenssi-késitteen sisaltéa. Luvun tarkoitukse-
na on tutustuttaa lukija tutkimuksen aihepiiriin ja maaritella joitakin tutkimuksessa
my6hemmin esiintyvia kasitteita.

Toisessa luvussa perustellaan valitut tutkimusmetodit ja ratkaisut. Luvussa kasitel-
laan tutkimusstrategiaan liittyvat valinnat sekd kuvataan valitun tutkimusmetodin tar-
keimmat erityispiirteet. Tadman jalkeen tutustutaan tutkimusaineistoon, eli kaydaan lapi
aineiston keruu seké aineiston analyysi ja tulkinta. Lopuksi paneudutaan tutkimuksen
luotettavuuden arviointiin validiteetin ja reliabiliteetin avulla.

TyOymparistd, organisaation strategia ja kiinteistostrategia muodostavat kolmannen
luvun siséllon. Luvussa pureudutaan tydymparisto -kasitteen avaamiseen, sillé se tarjoaa
viitekehyksen, jonka pohjalta myos tilankéyttopreferensseja on helpompi ymmaértaa.
Liséksi tarkoituksena on 16ytaa niin organisaation strategian kuin kiinteistostrategiankin
kannalta tekijoita, joiden avulla preferenssitytkalussa voidaan kartoittaa organisaation
strategisia valintoja.

Neljannessé luvussa kasitelld&n preferenssityokalun kehittdmiseen liittyvid kysymyk-
sid. Tarkastellaan jo olemassa olevia tyokaluja ja paneudutaan niiden heikkouksiin ja
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vahvuuksiin. Luvussa pureudutaan myos Kyselytutkimuksesta nousseiden tekijoiden
tarkasteluun.

Viides luku keskittyy tyokalun rakenteen ja sisdllon muodostumiseen vaikuttaneiden
seikkojen esittelyyn. Luvussa perehdytadn myds tydokalun toimintaperiaatteen esittelyyn
esimerkkien avulla.

Yhteenveto ja johtopaatokset tiivistavat tutkimuksen merkittdvimmét havainnot. Lu-
vussa kerrataan tyokalun muodostumiseen vaikuttaneet seikat ja nostetaan esille ne or-
ganisaatioiden strategiset valinnat, joita preferenssit tukevat. Luvussa arvioidaan tyoka-
lun kaytettavyyttd, hyotyja ja kehityskohteita sekéd kartoitetaan sen jatkokehitysmahdol-
lisuuksia.

1.4 Tutkimuksen avainkasitteet

1.4.1  Strategia ilmiona ja kasitteena

Liikkeenjohtoajatteluun strategian idea ja kasite adoptoitiin 1960-luvulla, jolloin se tuli
jaadakseen ja vielapa kiihtyvasti dominoivaan asemaan. Strategian kasite on yksi kéyte-
tyimmista liikkeenjohdon kasitteista ja strategisten kysymysten ympérille on rakentunut
lukematon méaara oppikirjoja, kursseja, konsulttitoimistoja ja ylimman liikkeenjohdon
palavereja. Strategian suosiosta huolimatta — tai ehka juuri sen takia — sen ymparille ei
ole syntynyt yhtendistd oppirakenteiden joukkoa. Tamén vuoksi myds strategia-
kasitteen madrittelylle on lukuisia vaihtoehtoja. (Nési & Aunola 2002, 11.) Strategiakir-
jallisuuden pioneeri H. Igor Ansoff (1984, 52-53) méérittelee strategian tiettyjen paa-
toksentekosaantdjen yhdistelmaksi, jolla ohjataan organisaation kayttaytymista. Strate-
gia-ajattelun kehittyessa strategian maaritelmat muuttuivat laaja-alaisemmiksi. Strategi-
aa kasittelevien teosten alussa todetaan usein, ettei strategialle ole yhta, yleisesti hyvak-
syttyd méaaritelmaa. Juuri néin teoksensa aloittaa esimerkiksi Mintzberg (1998, 3). Myds
Kamensky (2008, 19) painottaa strategia-késitteen laaja-alaisuutta ja monitahoisuutta.
Siksi hén tarjoaakin strategialle kolme méaritelmaa, jotka ovat hanen mukaansa osittain
paallekkaisid, mutta kuitenkin toisiaan taydentavid. Ensimmaiseksi Kamensky sanoo
strategian olevan yrityksen tietoinen keskeisten tavoitteiden ja toiminnan suuntaviivojen
valinta muuttuvassa maailmassa. Toiseksi yritys hallitsee ymparist6déan strategiallaan ja
kolmanneksi strategian avulla yritys kontrolloi tietoisesti ulkoisia ja siséisia tekijoita
sekd niiden vélisid vuorovaikutussuhteita siten, ettd yritykselle asetetut kannattavuus-,
jatkuvuus- ja kehittdmistavoitteet pystytddn saavuttamaan. Nasi ja Aunola (2002, 15)
tarjoavat teoksessaan strategialle sateenvarjokésitteen roolin, jota heiddn mukaansa voi
kayttaa niin tulevaisuuden suunnitelman perusideana, kuin menneisyydesséa toteutuneen
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strategian tulkinta-avaimena. Heille strategia tarkoittaa siis yrityksen toiminnan juonta,
sen tapahtumien punaista lankaa.

Usein on vaikeata erottaa tavoitteita ja strategiaa toisistaan. Jos lahdetdén tavoittees-
ta, tarvitaan strategia, joka varmistaa tavoitteen saavuttamisen. Jos madritelladn ensin
strategia, tarvitaan tavoite kahdestakin syysta. Tavoitteet auttavat tarkistamaan, etta stra-
tegia vie sinne, minne halutaan. Liséksi tarvitaan mittari, jolla strategian toteutumista
mitataan. Ihmisten on helpompi sitoutua strategiaan, jos he ymmartavat minne se heidéat
vie. (Lainema, Lahdenpédéa & Puolakka 2001, 34.)

Strategiaa voidaan pitda tavoitteiden, strategisten paatdsten, resurssien ja valmiuksi-
en summana. Tata madrittelya mutkistaa kuitenkin erilaiset strategiset tasot. Monialayri-
tyksen ylin strategia on portfoliostrategia eli sen maarittely, mille liiketoiminta-alueille
yritys keskittyy. Useimmat yritykset ovat monialaisia siind mielessd, ettd ne voidaan
jakaa useampiin strategisiin liiketoiminta-alueisiin. Ellei néita liiketoiminta-alueita ase-
teta minkaanlaiseen etuoikeus- tai suosituimmuusjarjestykseen, niukkojen resurssien
jako vaikeutuu. Liiketoiminnan madritys, riippumatta siitd monellako liiketoiminta-
alueella yritys toimii, on aina olennainen osa strategiaa. Ulkoisen toimintaympériston
muutokset, kuten esimerkiksi internetin vaikutukset, saattavat pakottaa maarittelemaan
uudelleen tietyn liiketoiminnan. Seuraava strateginen taso on yhden liiketoiminta-alueen
kilpailustrategia. Se vastaa kysymykseen, miten aiomme kilpailla kyseisella liiketoimin-
ta-alueella. Perinteisesti liiketoimintamadrittely syntyy kolmen osatekijan maéarittelyn
tuloksena. Ensimmainen on kohdeasiakkaiden rajaaminen, toinen asiakastarpeiden tun-
nistaminen seka valinta ja kolmas teknologian tai toimintamallin maarittely. (Lainema
ym. 2001, 52.)

Strategia voidaan ndhdd myos jasentelysysteemina yrityksen eri tasojen johtamista
varten. Usein erotellaan kolme strategian tasoa: yritysstrategia, joka on koko organisaa-
tiota varten, liiketoimintastrategia, joka tehd&an businessyksikodille ja kolmanneksi
funktionaalinen strategia, joka laaditaan eri toiminnoille. Kokonaisuuden hallinta kuu-
luu ensimmaiselle, yksikot ja niiden konkreettinen osaaminen toiselle seka toiminnalli-
nen osaaminen, kuten vaikkapa T&K, rahoitus ja logistiikka, kolmannelle tasolle. (Nasi
& Aunola 2002, 13.) Kamensky (2008, 24) kutsuu yritysstrategiaa konsernistrategiaksi
tai ryhmatason strategiaksi. Han esittad, etta kaikki organisaatiot, joilla on enemmén
kuin yksi liiketoiminta-alue, tarvitsevat konsernistrategiaa, koska yrityksen strategian
on tarkoitus olla enemman kuin liiketoimintastrategioiden summa. Liiketoimintastrate-
gian lahtokohtana taas on ajatus, ettd paivittdinen kilpailu kdydaan ennen kaikkea liike-
toimintatasolla: t&4&ll& kohdataan asiakkaat, toimittajat ja erilaiset kilpailijat. Liiketoi-
mintastrategialla tarkoitetaankin Kilpailustrategiaa, jolla yritys pystyy luomaan kilpai-
luetua valitsemillaan liiketoiminta-alueilla.

Kaplanin ja Nortonin (2004, 27) mukaan organisaation strategia kuvaa, kuinka orga-
nisaatio aikoo tuottaa arvoa osakkeenomistajilleen, asiakkailleen ja muille sidosryhmil-
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le. He ovat myos kehittdneet Balanced Scorecard —mittariston, jonka avulla arvon tuot-
tamiseen téhtddva strategia voidaan kuvata. Malli koostuu taloudellisesta-, asiakas-,
sisdisesta- seka oppimisen ja kasvun nakokulmista. Taloudellinen nékékulma ilmaisee
lopullisesti organisaation menestymisen. Strategia kuvaa sitd, kuinka organisaatio aikoo
luoda kestavéa arvon kasvua osakkeenomistajille. Laineman ym. (2001, 51) mukaan
omistaja-arvoon liittyvat yritystason tavoitteet eivat kuitenkaan ole kovin strategisia,
vaikka ne saattavatkin heijastua voimakkaasti strategisiin paatoksiin ja erityisesti niiden
aikajénteeseen.

Asiakasndkokulma on keskeinen tekija, kun halutaan parantaa taloudellista tulosta.
Menestystd voidaan mitata sellaisilla tulosmittareilla kuten asiakastyytyvaisyys, sitou-
tuminen ja kasvu. Asiakasndkdkulmassa maaritetddn myds asiakassegmentille suunnattu
arvolupaus. Asiakkaalle annettavan arvolupauksen maarittdminen onkin strategian kes-
keinen osa-alue. Arvolupaus valitetadn asiakkaalle siséisten prosessien avulla. Sisaisten
prosessien hyvat tulokset ennakoivat parannuksia asiakkaisiin ja taloudelliseen tilantee-
seen liittyvissa tuloksissa. Kestdva arvon tuottaminen lahtee aineettomasta pddomasta.
Oppimisen ja kasvun nakokulma kuvaa, kuinka ihmiset, teknologia ja organisaation
ilmapiiri voivat toimia yhdessa strategian tukemiseksi. Oppimisen ja kasvun tulosten
paraneminen ennakoi parannusta sisdisiin prosesseihin, asiakasndktkulmaan ja taloudel-
liseen menestykseen. (Kaplan & Norton 2004, 29.)

1.4.2  Kiinteistdjohtamisen strategia

Lindholm (2006, 29) on havainnut tutkimuksessaan, etta viittaukset Kiinteistdihin tai
kiinteistojohtamiseen ovat rajallisia strategiakirjallisuuden piirissa, eivatka useat alan
Kirjoittajat ja teoriat huomio Kiinteistdjen osuutta organisaation strategiaprosessissa.
Koska strategiakirjallisuus jattaa kiinteistoasiat paaosin huomiotta, on kiinteistdjohtami-
sen osuutta strategiassa lahdettdva tarkastelemaan suoraan Kiinteistalan Kirjallisuuden
piiristd. Tama kiinteistdalan kirjallisuus, joka késittelee organisaation Kiinteistdstrategi-
oita ja Kiinteistdjen yhteytta kayttdjaorganisaation strategiaan, voidaan jakaa karkeasti
kolmeen luokkaan:
o yleisid ohjeita ja neuvoja kiinteistojohtamisen strategian muodostamiseen ja
strategian sisaltoon antava kirjallisuus,
o yleisi& strategiamalleja ja kiinteist6johtamisen osuutta ja roolia niiss@ malleissa
tutkiva ja kuvaava kirjallisuus seké
o kiinteistojohtamisen strategian olemassaoloa ja strategioiden sisaltéa empiiri-
sesti tutkiva Kirjallisuus.
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Tyypillisia esimerkkeja ensimmadiseen luokkaan kuuluvasta kirjallisuudesta ovat Kir-
joitukset, joissa todetaan esimerkiksi yritysten ja julkisten organisaatioiden menestyk-
sekkaan kiinteistdjohtamisen edellytyksend olevan ydintoiminnan tarpeiden ja muutos-
ten ennakointi. Myds muutosten vaikutusten konkretisointia muun muassa tilatarpeen
kehitykseen tai kayttdjien tarpeita voidaan paremmin ennakoida laatimalla kiinteistdjoh-
tamisen strategia, jossa on nahtavissa kayttajan ydintoiminnan tavoitteiden (esimerkiksi
tehokkuus, asiakastyytyvéisyys, tuottavuus, kustannusten hallinta) merkitys. Monesti
my0s todetaan, ettd olennaista kiinteistdjohtamisen strategiassa on se, etta strategia on
laadittu organisaation ydintoiminnan strategioiden pohjalta ja siind kuvataan keinot,
joilla voidaan myotévaikuttaa organisaation kilpailuedun luomiseen. (Lindholm 2006,
29-30.)

Toiseen luokkaan kuuluvasta kirjallisuudesta eli kirjallisuudesta, joka soveltaa yleisia
strategiamalleja ja pyrkii kuvaamaan Kiinteistéjohtamisen osuutta niissa, toimii esi-
merkkind O’Maran (1999) teos. Han on kasitellyt Kirjassaan sitd, miten kiinteistot ja
tilat ovat harvoin suora kilpailukyvyn tekija yritykselle. Sen sijaan kiinteistdjohtamisen
tehtdva on auttaa yritystd luomaan olosuhteita, jotka johtavat Kilpailukyvyn syntymi-
seen. Kiinteistot vélittavat yritykselle arvoa silloin kun ne tukevat strategisia tavoitteita
ja paivittaisia toimintoja. Kiinteistéjohtamisen tehtédva on tukea organisaation tuotteen
tai palvelun tuottamista nopeammin, paremmin tai pienemmin kustannuksin. Tilat tuke-
vat myos ihmisia, jotka tekevat tyon ja tarjoavat ympariston, jossa innovaatiot kukkivat
ja strategiset tavoitteet tulevat ymmarretyiksi.

Kolmanteen luokkaan sijoittuva Kirjallisuus raportoi empiiristen, kiinteistostrategiaan
liittyvien tutkimusten tuloksia. Nama 16ydokset osoittavat esimerkiksi, ettd Kiinteisto-
johtamisen perinteinen ajattelutapa, jossa hankitaan organisaatiolle tilat alhaisimpaan
hintaan sen sijaan, ettd keskityttdisiin tuottavuuden tai joustavuuden lisddmisen kautta
saataviin hyotyihin, vallitsee edelleen osittain alalla. (Lindholm 2006, 36-37.)

Tassa tutkimuksessa pyritddn luomaan tyokalu, joka kartoittaa ensin organisaation
yleisen strategiamallin ja sen jalkeen kiinteistdjohtamisen osuuden niissa malleissa.
Néin ollen tdma tutkimus sijoittuu Lindholmin luokittelun toiseen luokkaan. Samalla
tutkimuksessa tarkastellaan kiinteist6ja kayttavien organisaatioiden tilankayttoprefe-
rensseja empiirisen tutkimuksen valossa ja siksi se sijoittuu osittain myés kolmanteen
luokkaan.

1.4.3  Tarve ja preferenssit

Ymmértadksemme preferenssejd, on tarkasteltava ensin niihin liittyvaa tarpeen késitetta.

Rothe (2010, 2-3) mainitsee artikkelissaan, ettd tilankayttjien tarpeisiin, preferenssei-
hin ja kayttgjatyytyvaisyyteen liittyva tutkimus on pirstaleista. Han pyrkii selkeytta-
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maan erityisesti tilojen loppukéyttdjien, tyontekijoiden tarpeisiin ja preferensseihin liit-
tyvia késitteitd. Tarpeella Rothe viittaa tekijaan, jota ilman tyontekijan on mahdotonta
suoriutua tehtdvastaan hyvin. Tarpeisiin vaikuttavat sekd tyotehtavét, joita tyontekija
kullakin hetkella suorittaa, ettd yksilon persoonallisuus ja psykologiset tarpeet. Rothen
madrittelema tarpeen késite onkin laajennettavissa yksilétasolta kokonaisten organisaa-
tioiden tilankayttotarpeisiin. Nain ollen tarpeella viitataan niihin tekijoihin, joita organi-
saatio tarvitsee ydintehtdvénsa suorittamiseksi. Niemi ja Lindholm (2010, 36) keskitty-
vat artikkelissaan tarkastelemaan organisaatioiden tilankdyttdtarpeiden ja preferenssien
arviointiin tarkoitettuja tydkaluja ja samalla méaérittavéat tarpeen Joharin (1969) ikkunan
avulla. Joharin ikkuna on Yhdysvalloissa vuonna 1955 kognitiivisen psykologian tar-
peisiin kehitetty vuorovaikutusmalli, jonka avulla voidaan kehittdd henkilon itsetunte-
musta. Joharin ikkunassa on nelja ruutua, jotka muodostuvat kahden akselin, avoimuu-
den ja palautteen késittelyn ympérille. (Luft, 1969.) Organisaation tarpeet sijoittuvat
Joharin ikkunan nelikentélle avoimiksi tarpeiksi jos seké organisaatio, ettd ulkopuoliset
sidosryhmaét tunnistavat ne. Organisaatio on sokea tarpeille, jotka vain ulkopuoliset toi-
mijat tunnistavat kun taas salatut tarpeet ovat ndkymattomissa ulkopuolisille. Tuntemat-
tomia tarpeita ei tunnista kumpikaan osapuoli. Perusolettamuksena kuitenkin on, etta
organisaation tarpeet ovat aina olemassa, vaikkei niita olisikaan tunnistettu.

Preferenssit taas ovat Rothen, Lindholmin, Hyvosen ja Nenosen (2010, 2) mukaan
tekijoitd, jotka saavat aikaan tyontekijassa onnellisuutta ja tyytyvéaisyyttd, mutta ne eivat
ole valttamattomia tehtavéan suorittamiseksi. Nama ovat sellaisia tekijoitd, joita tilan
loppukayttaja haluaisi ja valitsisi, jos hédnella olisi mahdollisuus valita. Esimerkkina
Rothe ym. kayttaa yleista tilan loppukayttdjien véitettd, ettd he tarvitsevat oman tyéhuo-
neen. Tosiasiassa heidan tyotehtavansa on mahdollista suorittaa myds avokonttorissa,
joten oikeammin sanottuna tyontekija preferoi omaa tyohuonetta. Organisaatioiden
suunnitellessa ja kehittdessd omaa tydymparistdaan jaa usein suuri osa loppukayttajien
tarpeista ja preferensseistd tunnistamatta vaatimuksiksi ja nédin ollen ne jaévat myos
toteuttamatta. Muut tekijat, kuten taloudelliset resurssit ja organisaatiotason tarpeet seka
preferenssit painavat vaakakupissa enemmaén. On kuitenkin tarkedta tasapainottaa orga-
nisaation ja loppukayttajan tarpeet ja preferenssit, jotta tyontekijan tyytyvéisyys voidaan
saavuttaa. Organisaatio voi siis preferoida tekijoitd, jotka tuovat sille erilaisia etuja,
mutta eivat ole valttdmattomid sen perustehtdvéan suorittamiselle. Kuviossa 2 on jasen-
nelty ké&sitteiden tarve, preferenssi sekd vaatimus ja toteutus valisia suhteita.
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Pakko
Tarvitaan, preferoidaan sekd toteutetaan.
Lisddvat tyytyvaisyyttd.

Autuus

Toteutettuja preferenssejd, jotka Vaatimus ja
eivat ole tdysin tarpeellisia, lisddvat toteutus
tyytyvaisyytta.

Preferenssi

Vilttamattéomyys

Tarvitaan ja toteutetaan, mutta eivat lisaa
tyytyvdisyyttd. Puuttuessaan aiheuttaisi
tyytymattomyytta.

Kompromissi
Tarvitaan ja preferoidaan, mutta ei
toteuteta, aiheuttaa tyytymattomyytta.

Kuvio 2 Tarpeen, preferenssin ja vaatimusten sek& toteutuksen suhde (Mukailtu
Rothe ym. 2010, 3)

Organisaatioiden suunnitellessa ja kehittdessa tydymparistdjaan vain osa tarpeista ja
preferensseistd muodostuu vaatimuksiksi ja nain ollen tulee toteutetuksi. Tama toteutu-
matta jd&dminen saattaa johtaa tyontekijoiden tyytymattomyyteen. Tété tarpeiden ja pre-
ferenssien valistd yhteytta tilankayttajan tyytyvéisyyteen ja tyytymattomyyteen voidaan
verrata Herzbergin kahden faktorin teoriaan koskien tyontekijéiden tyotyytyvaisyytta.
Teorian mukaan tyohon liittyvét elementit ja tydymparistd on joko tyytyvaisyytta liséé-
va motivaatiotekija tai sitd alentava hygieniatekija. Motivaatiotekija lisad tayttyessaan
tyytyvaisyyttd, kun taas hygieniatekijan toteutumatta jd@dminen saa tyytymattomyyden
nousemaan. Teoriaa tarkentaa myds huomio siitd, ettd tyotyytyvéisyyden vastakohta ei
ole ty6tyytymattomyys vaan tyotyytyvaisyyden puuttuminen. T&td soveltaen voidaan
todeta tyOympéristoon liittyvien tarpeiden ja preferenssien eroavan siing, etta tarpeet
ovat verrattavissa hygieniatekijoihin: tyytymattomyys kasvaa jos tarpeita ei tayteta. Pre-
ferenssit taas ovat kuin motivaatiotekijat, tyytyvéisyyden lisdédmiseksi myos preferens-
sien on toteuduttava. On kuitenkin huomioitava se, ettd tydymparistossa jokin elementti
voi olla samanaikaisesti seka tarve etta preferenssi, eli organisaatio preferoi jotain sel-
laista mité se oikeasti tarvitsee. N&in ollen elementti kasvattaa tyytyméattomyytté toteu-
tumatta jdadessddn, mutta liséa tyytyvaisyytta toteutuessaan. Myos tarpeesta ja prefe-
renssista puhuttaessa on huomioitava, ettd tyytymattomyys ei ole vastakohtana sille, etta
on tyytyvainen tyoympéristoonsa. Tata tilannetta kuvaa parhaiten tyytyvaisyyden puut-
tuminen. (Rothe ym. 2010, 4.)
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Ulkoiset ja sisdiset organisaatioon vaikuttavat tekijat kuten ydintoiminnan muoto,
kulttuuri ja markkina-asema vaihtelevat ajasta ja organisaatioista riippuen, johtaen muu-
toksiin tarpeissa, vaatimuksissa ja preferensseissd. Organisaation preferenssit voivat
liittya sijaintiin, Kiinteistoon, tydympériston ratkaisuihin tai palveluihin. Paatokset, joita
organisaatiossa tehdaan koskien néité preferenssejd, ovat pitkakestoisia, joten on otetta-
va huomioon investoinnin mééra, tyopaikkojen sailyvyys ja organisaation arvot. Paatos
ei siis perustu esimerkiksi vain toimitilojen sijainnin valintaan vaan muodostuu organi-
saation vision ja strategian pohjalta, huomioiden taloudelliset ndkékohdat. (Niemi &
Lindholm 2010, 36.)

Edella kuvatun perusteella voidaan havaita, ettd preferenssit ovat yksittaisia tekijoita,
joita organisaatiossa arvostetaan. Preferenssien merkittavyytta leimaa niiden vaikutus
organisaation tavoitteiden tayttymiseen. L&htokohtana on, ettd jokainen organisaatio
tarvitsee Kiinteiston, joka parhaiten tukee sen ydinliiketoimintaa. Preferoidut elementit
tekevat kiinteistosta sellaisen, ettd se tuo lisdarvoa organisaation ydinliiketoiminnan
toteuttamiselle.
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2 TUTKIMUKSEN TOTEUTTAMINEN

2.1 Tutkimusmenetelmat

Tutkimuksen menetelméllisten ratkaisujen kokonaisuutta kutsutaan tutkimusstrategiak-
si. Laajemmasta tutkimusstrategian kasitteesta voidaan taas erottaa suppeampana koko-
naisuutena tutkimusmetodi. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2004, 123.) Tutkimuksen
teossa keskeistd on, ettd valitut tutkimusmetodit sopivat kyseessa olevan ongelman ké-
sittelyyn (Eskola & Suoranta 1998, 14). Taman tutkimuksen tavoitteen ollessa tydkalun
muodostaminen organisaatioiden tilankayttopreferenssien kartoittamiseksi, valikoituu
tutkimusmetodiksi konstruktiivinen tutkimusote. Konstruktiivinen tutkimusote on yKksi
ongelmaléhtdisista tavoista tehdd tapaustutkimusta, vaikka yhteiskuntatieteissa saate-
taankin usein puhua tapaustutkimusmetodista yksittaisend erillisend tutkimustapana.
Konstruktiivisen tutkimusotteen avulla kyetdan tuottamaan tieteellinen kontribuutio
tekemalld soveltavasti suuntautunutta tutkimusta. (Lukka 2006, 111.) Taman vuoksi se
soveltuu myos tdmén tutkimuksen tutkimusmetodiksi.

Konstruktiivinen tutkimusote on innovatiivisia konstruktioita tuottava metodi, jolla
pyritdan ratkaisemaan todellisuuden ongelmia ja talla tavoin tuottamaan kontribuutiota
sille tieteenalalle, jolla sitd sovelletaan. Nain ollen tavoitteena on relevantin kaytannén
ongelman ratkaisu luomalla uusi konstruktio. (Lukka 2006, 112.) Konstruktion luomi-
sen lisaksi tutkimusotteen oletetaan toteavan kehitetyn ratkaisun toimivan kaytannossa
ja osoittavan tuloksen toimivaksi mahdollisesti myos laajemmalti (Kasanen, Lukka &
Siitonen 1991, 316).

Konstruktiivinen tutkimusote on mahdollista néhda lisand Kari Neilimon ja Juha Na-
sin (1980) esittelemaan nelijakoiseen tutkimusotetypologiaan. Muut metodologiset
vaihtoehdot ovat téllgin kasiteanalyyttinen, nomoteettinen, toiminta-analyyttinen ja paa-
toksentekometodologinen tutkimusote. Kaikissa tutkimusotteissa on havaittavissa vais-
tamatta kéasiteanalyyttisia elementtejd, konstruktiivisella tutkimusotteella on tdman li-
séksi yhteisia piirteitd erityisesti paatoksentekometodologisen tutkimusotteen kanssa.
Molemmissa tapauksissa teoreettinen analyysi ja paattely ovat merkittavassa roolissa
uuden mallin tai muun konstruktion kehittdmisessd. Paatoksentekometodologinen tut-
kimusote kuitenkin tyypillisesti painottaa deduktion menetelmaa, kun taas konstruktiivi-
selle tutkimusotteelle ovat luonteenomaisia omintakeiset ja luovat keksinndt. Naiden
kahden tutkimusotteen merkittdvin ero on kuitenkin siing, ettd konstruktiiviseen tutki-
musotteeseen liittyy aina nimenomaan yritys testata rakennetun konstruktion kaytannon
toimivuutta. (Lukka 2006, 123-124.)

Lukka (2006, 113) jaottelee konstruktiivisen tutkimuksen neljd&n osaan, jotka yhdes-
sd muodostavat konstruktion eli ratkaisun ongelmaan (kuvio 3).
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Ongelman ja

ratkaisun Ratkaisun toimivuus
kaytanndllinen kdytanndssa
merkitys
Konstruktio

(ratkaisu ongelmaan)

Tutkimuksen

Yhteys aikaisempaan

tcori teoreettinen
coriaan kontribuutio
Kuvio 3 Konstruktiivisen tutkimusotteen elementit (Lukka 2006, 133)

Konstruktiivisen tutkimusotteen nelj& osaa muodostavat sen ydinpiirteet ja ndma
elementit luovat tiettyja vaatimuksia. Tama edellyttad, ettd konstruktiivinen tutkimus-
ote:

o keskittyy tosielamén ongelmiin, jotka koetaan kaytdnnossa tarpeellisiksi rat-

kaista,

o tuottaa innovatiivisen konstruktion, joka on tarkoitettu ratkaisemaan alkuperdi-

nen tosieldmén ongelma,

o sisaltdd kehitetyn konstruktion toteuttamisyrityksen, jolla testataan sen soveltu-

vuutta kaytantoon,

o merkitsee tutkijan ja k&ytdnnon edustajien laheisté tiimimaista yhteistyota, jos-

sa tavoitteena on kokemuksellinen oppiminen,

o on huolellisesti kytketty olemassa olevaan teoreettiseen tietdmykseen ja

o kiinnittd4 erityistd huomioita tutkimuksen tuottamaan teoreettiseen kontribuu-

tioon (Lukka 2006, 112-113.)

Konstruktiivisen tutkimusotteen ihannetulos on, ettd tosielaman ongelma ratkaistaan
tutkimuksessa kokeiltavalla uudella konstruktiolla, ja tdm& ongelmanratkaisuprosessi
tuottaa merkittdvan kontribuution seka kaytannon ettd teorian ndkokulmasta. Taménkal-
tainen tulos tyydyttdisi varmasti kaikkia tutkimusprojektiin osallistuvia sidosryhmia.
Huomionarvoista on kuitenkin se, ettd akateemisesta ndkdkulmasta tarkasteltuna myods
projekteilla, jotka syystd tai toisesta epdonnistuvat kdytannossa, voi olla huomattavaa
teoreettista merkitystd. (Lukka 2006, 113-114.) K&ytdnnon toimivuutta voidaan tutkia
kaksivaiheisella markkinatestilla. Konstruktio l&péisee heikon markkinatestin, mikéli
joku tulosvastuullinen yritysjohtaja on ollut valmis kayttdmaan konstruktiota omassa
paatoksenteossaan. Vahvassa markkinatestissa tutkitaan sitd, ovatko tulosvastuullisten
yksikkojen tulokset parantuneet konstruktion kayttéonoton jélkeen. Néiden kaytannon
toimivuuden testausten jalkeen osoitetaan ratkaisussa kéytetyt teoriakytkennat ja ratkai-
sun tieteellinen uutuusarvo. (Kasanen ym. 1991, 305-306.)
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Konstruktiivisen tutkimusotteen valintaa tdmén tutkimuksen metodiksi voidaan kui-
tenkin kritisoida. Esimerkiksi ylla annetuista elementeista tdssa tutkimuksessa toteutuu
heikosti tutkijan ja kaytannon edustajien ldheinen yhteistyd. Tutkimusprojektin johto-
ryhman tapaamisiin osallistumalla saatiin kuitenkin ensiarvoisen térkeata tietoa johto-
ryhman toiveista tyokalun siséltoa koskien. Liséksi markkinatestit eivét toteudu, silla ne
vaatisivat pro gradu -tasoista tutkimusta laajemmat ajalliset ja taloudelliset resurssit.
Tutkimusta voidaan kuitenkin pitdd perustellusti p&aosin konstruktiivisena, silla sen
tarkoituksena on innovatiivisen, teoriaan pohjautuvan ratkaisun tuottaminen kaytannén
kannalta relevanttiin ongelmaan, kun kehitetddn tyokalua organisaatioiden tilankaytto-
preferenssien kartoitukseen.

Tasséa tutkimuksessa konstruktion rakentamisessa avustaa aiemmin projektissa laadit-
tu kyselytutkimus, jonka etuja Hirsjarvi ym. (2004, 182) tuovat esille; se sadstaa tutkijan
aikaa seka vaivannakoa ja sitd pidetdan néin ollen tehokkaana tutkimusmenetelména.
Kyselytutkimuksen etuna on myds, etta sen avulla voidaan keréta laaja tutkimusaineis-
to, tavoittaa laaja maara henkil6itd maantieteellisesti seké saada selville kattava ja mo-
nipuolinen kokoelma asioita. Kyselytutkimus soveltuu aineiston kerdédmiseen jos tutkit-
tavia on paljon, he ovat hajallaan tai heiltd kysytdan henkil6kohtaisia asioita (Vilkka
2007, 28). Tassa tutkimuksessa kyselytutkimuksen kayttd oli perusteltua, sillé kayttaja-
organisaatioiden lukumaéara oli suuri ja tavoitteena oli keratd mahdollisimman laajalti
tietoa erilaisten kéyttdjaorganisaatioiden toimistotilaan liittyvista preferensseista.

Kyselytutkimukseen liittyy luonnollisesti myds ongelmia, joiden tiedostaminen aut-
taa vastauksien tulkinnassa. Vastaajat eivét valttaméattd suhtaudu tutkimukseen sen vaa-
timalla vakavuudella ja téstd saattaa seurata epatarkkuutta vastauksissa. Tamé epatark-
kuus johtaa luonnollisesti virheellisiin tuloksiin. VVastausvaihtoehdot saattavat hammen-
tdd ja niiden vaarinymmarrysta on vaikea kontrolloida. Lomakkeen tayttdminen on
myos tyolasta ja aikaa vievaa, joten ongelmaksi kyselytutkimuksessa nousee usein vas-
tauskato. (Hirsjarvi ym. 2004, 182.)

2.2 Tutkimusaineisto

2.2.1  Aineiston keruu

Tilank&yttajien  preferenssit ja  tarpeet  muuttuvassa  toimintaymparistdssa
-tutkimushankkeessa toteutettiin kevaalla 2009 kysely, jonka lahtokohtana oli tarkastel-
la miten tarkeitd vastaajille ovat eri elementit liittyen toimistorakennuksen sijaintiin,
rakennukseen, tyoskentelytilaan sekd palveluihin. Preferenssit-kyselyn tarkoituksena oli
keratd mahdollisimman laajalti tietoa erilaisten kéayttajdorganisaatioiden ja yksittaisten
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kayttdjien toimistotilaan liittyvista preferensseistd. Né&in ollen kysely toteutettiin kah-
dessa osassa ja vastaajia pyydettiin arvioimaan eri tekijoiden tarkeyttd — organisaa-
tiokyselyssa organisaation nédkokulmasta ja kéyttdjakyselyssé vastaajan omasta néko-
kulmasta. (Rothe ym. 2010, 3.) Tassa tutkimuksessa on tarkoituksena muodostaa orga-
nisaatioiden tilapreferensseja kartoittava tyokalu, joten kaksiosaisesta kyselysta hyo-
dynnetdén organisaatioille suunnattu osuus.

Kysely on toteutettu survey-kyselytutkimuksena, jossa kysymysten muoto on vakioi-
tu. Kaikilta kyselyyn vastaajilta on siis kysytty samat asiat, samassa jarjestyksessa ja
samalla tavalla. (Vilkka 2007, 28.) Kysely lahetettiin saatekirjeen kera sdéhkopostitse ja
kirjeessa oli linkki Internet-pohjaiseen Digium-kyselylomakkeeseen (liite 1). Kyselylo-
makkeen kayttd on perusteltua, kun havaintoyksikkénd on henkilé ja hanta koskevat
asiat, kuten mielipiteet, asenteet, ominaisuudet tai kayttaytyminen (Vilkka 2007, 28).
Taman kyselytutkimuksen fokuksessa olivat Kiinteistojen ja toimistotilojen kayttajat.
Tutkimuksen tavoitteen, eli konstruktion rakentamisen, tukemiseksi keskitytadn kaytta-
jaorganisaatioiden vastauksiin. Havaintoyksikkdna oli kuitenkin aina henkild, jota pyy-
dettiin vastamaan koko organisaation strategisten ndkemysten mukaisesti.

Kéayttajakyselyn tavoitteena oli selvittdad mitéd sijaintiin, rakennukseen, tydymparis-
toon ja palveluihin liittyvia ominaisuuksia suomalaiset Kkiinteistdjen kayttajat pitavat
tarkednd. Kayttajaorganisaation tilatarpeita ohjaavat monet tekijat, kuten organisaation
strategia ja taloudelliset tekijat. Organisaatiotason kyselylomakkeessa vastaajia pyydet-
tiin vastaamaan mielipidevaittamien avulla, mita yksittaisid asioita heidan edustamansa
organisaatio talla hetkella preferoi. (Rothe ym. 2010, 3.) Mielipidevaittamissa kaytettiin
Likert-asteikkoa. Viisiportaisen jérjestysasteikon toisena déripadand oli “ei lainkaan tar-
ked” ja toisena adripddnd toimi “erittdin tidrked”. Néiden viliin jdivdt “vdhemmain tar-
ked”, “neutraali” ja “melko tdrked”. Lisdksi oli mahdollista vastata ”en osaa sanoa”.
Mukana oli myds avoimia kysymyksid, jotka toimivat tarkennuksena edeltavaan kysy-
mykseen. Nama siksi, jos vastaaja halusi esimerkiksi kertoa viela lisaa tekijoita, joita ei
ollut listattu vastausvaihtoehdoissa.

Kyselylomakkeiden varsinaiset kysymykset laadittiin tutkimusryhman toimesta ke-
vattalven 2009 aikana. Kyselylomakkeiden ensimmaisen version kysymykset laadittiin
aiheeseen liittyvien aikaisempien tutkimusten, kirjallisuuden ja julkaisujen pohjalta tut-
kijoiden yhteisissa tapaamisissa. Kysymysten suunnittelussa huomioitiin vahvasti myds
hankkeeseen osallistuvien yritysten tarpeet, toiveet ja ideat. Kyselylomakkeita kehitet-
tiin loppuvaiheessa asiantuntijatydpajassa, jossa hankkeeseen osallistuvien yritysten
edustajat paasivat kommentoimaan ja kehittdméan kysymyksia lopulliseen muotoonsa.
Ennen lomakkeen lopullista versiota, kysymyslomaketta testattiin lomakkeeseen pereh-
tymattémien testihenkil6iden kanssa. (Rothe ym. 2010, 4.)

Kyselylomake rakentuu neljasta osioista, jotka ovat taustatiedot, sijaintiin ja aluee-
seen liittyvat preferenssit, rakennukseen liittyvat preferenssit ja tyoskentelytilaan liitty-
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vat preferenssit. Muun muassa palveluihin liittyvat kysymykset on asetettu kahdelle eri
tasolle eli kdvelyetaisyyden padssa toimistorakennuksesta olevat palvelut, jotka kuulu-
vat sijaintiin ja alueeseen liittyviin preferensseihin. Palvelut toimistorakennuksessa kuu-
luvat rakennukseen liittyviin preferensseihin, joihin kuuluvat myds ympéristétehokkuu-
teen liittyvét elementit. (Rothe ym. 2010, 4.) Kyselylomakkeessa on 55 kysymysta,
mutta niista hyddynnettiin preferenssityékalun muodostuksessa vain ne, joiden koettiin
olevan tutkimuksen kannalta merkityksellisia.

Organisaatiokysely alkoi taustatietojen Kkartoituksella, joka sisélsi toimintakenttaan
liittyvien kysymysten lisaksi kysymyksia vastaajan ndkemyksista organisaation tulevai-
suudesta. Tdman liséksi vastaajalta kysyttiin paatosvallasta tila-asioissa seka organisaa-
tion nyKkyisisté tiloista. Seuraavassa 0siossa vastaajia pyydettiin pohtimaan sijaintiin ja
alueeseen, toimistorakennukseen seka tyotiloihin liittyvien tekijoiden tarkeytté viisipor-
taisella asteikolla (vastausvaihtoehdot: erittain tarked, melko térked, neutraali, véhem-
maén térked ja ei lainkaan tarked). Vastaajille korostettiin sita, etteivat he arvioi ndiden
tekijoiden toteutumista nykyisissé tiloissa, vaan miettivat tekijoiden tarkeytta organisaa-
tiolleen. (Rothe ym. 2010, 5.)

2.2.2  Aineiston analyysi ja tulkinta

Aineiston analyysivaiheen tarkoitus on, etta tutkija 10ytaa vastauksia alussa asetettuihin
tutkimuskysymyksiin seka tutkimusongelmaan (Hirsjarvi ym. 2004, 209). Tassa tutki-
muksessa hyodynnetddn preferenssit-kyselyn aineistoa analysoimalla sitd kvantitatiivi-
sin menetelmin ja koska maaréllinen tutkimus on luonteeltaan teorialahtdisté, on tassa-
kin tutkimuksessa teorialahtdinen ote aineiston analyysiin. Teorialdhtoista tutkimus on
siis silloin, kun tutkimusaineiston analyysi perustuu jo olemassa olevaan teoriaan tai
malliin. Aineiston analyysia ohjaa valmis malli ja usein tarkoituksena on tdman mallin
tai teorian testaaminen uudessa yhteydessa. (Tuomi & Sarajérvi 2002, 95-99.)
Preferenssit-kyselyaineiston hyodyntamisen tarkoituksena oli 16ytaa yksittdisia prefe-
rensseja ja tarkastella niiden sijoittumista strategisiin lahtokohtiin. Kyselystd saatua
kvantitatiivista aineistoa analysoitiin PASW Statistics 18 -ohjelmistolla. Aineiston ka-
sittely aloitettiin muodostamalla muuttujista keskiarvosummamuuttujia, jotta aineisto
voitiin saattaa tutkimuksen kannalta mielekkddmpiin kokonaisuuksiin. Jotkin kysymyk-
sistd olivat niin merkittavia itsessaan, ettd ne jaivat itsendisiksi kysymyksiksi, eika niista
muodostettu keskiarvosummamuuttujia. Suurin keskiarvosummamuuttuja muodostettiin
koskien henkilokohtaisia palveluita, siihen yhdistettiin perati 21 kysymysté liittyen eri-
laisten palveluiden preferointiin. Liitteeseen 2 on keratty kaikki keskiarvosummamuut-
tujat ja niiden sisaltamét kysymykset. Kyselyaineiston luonteeseen usein kuuluu, etté se
ei ole taydellinen ja ndin oli myos tdman tutkimusaineiston kohdalla. Aineisto sisalsi
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puuttuvia tietoja, mutta keskiarvosummamuuttujia muodostamalla voidaan vastata tahan
haasteeseen. Siind puuttuvat arvot korvataan kédytettavissa olevien arvojen keskiarvoilla.
Tama puolustaa paikkaansa verrattuna tilanteeseen, jossa kaikki puuttuvat arvot olisi
korvattu nollalla, silld se painottaa summamuuttujan vastauksia enemman kohti nollaa.
(Metsamuuronen 2006, 545-546.) Kuvailua ja tiivistamista varten aineistosta ajettiin
keskiarvosummamuuttujien keskiarvot ja keskihajonnat.

Analyysivaihetta seuraa tutkimuksen kriittisin vaihe, eli johtopé&éatdsten tekeminen ja
tulosten hyddyntaminen (Heikkild 2005, 25). Hirsjarven ym. (2004, 213) mukaan tutki-
jan tulee tulkita tulokset ja tehdd niista johtopé&atoksid. Toisin sanoen, tulokset tulee
selittdd, jotta niiden sisélto ja laatu tulevat ymmarrettavaksi lukijalle. N&in ollen tutkijan
tehtdvand on koota yhteen tulosten pééseikat ja olennaiset vastaukset tutkimusongel-
maan ja -kysymyeksiin.

2.3 Tutkimuksen luotettavuus

Kvantitatiivisen aineiston luotettavuus muodostuu siitd, etta tutkimus on tehty tieteelli-
selle tutkimukselle asetettujen kriteerien mukaan. Mittauksen hyvyytta tai luotettavuutta
kuvataan kahdella kasitteelld: validiteetti ja reliabiliteetti. Ndma yhdessd muodostavat
mittarin kokonaisluotettavuuden. Erilaiset virheet, joita syntyy aineistoa hankittaessa,
alentavat luotettavuutta. (Heikkilda 2005, 185.) Vaikka kaikissa tutkimuksissa pyritdén
valttdmaan virheitd, silti tulosten luotettavuus vaihtelee. Tdman vuoksi kaikissa tutki-
muksissa tulisi pyrkia arvioimaan tehdyn tutkimuksen luotettavuutta. (Hirsjarvi ym.
2004, 216.)

Validista tutkimuksesta puuttuu Heikkilan (2005, 29) mukaan systemaattinen virhe.
Validius tarkoittaa siis tutkimuksen kykya mitata sitd, mita tutkimuksessa oli tarkoitus-
kin mitata. Kysely- ja haastattelututkimuksissa validiuteen vaikuttaa ensisijaisesti kKy-
symysten laadinnan onnistuminen, eli saadaanko niiden avulla ratkaisu tutkimusongel-
maan. Lisaksi validius liittyy aina sovellusalueen teoriaan ja sen kasitteisiin, eli miten
tutkija on onnistunut siirtdamaén tutkimuksessa kaytetyn teorian ja kasitteet lomakkee-
seen eli mittariin. Validiteettia voidaan arvioida seuraavien kysymysten avulla (Vilkka

2007, 150):
o Miten tutkija on onnistunut teoreettisten kasitteiden operationalisoinnissa arki-
kielelle?

o Miten mittarin kysymysten ja vastausvaihtoehtojen siséltd ja muotoilu on on-
nistunut? Ymmartavatko tutkijat ja tutkittavat kysymykset samalla tavalla?

o Miten valittu asteikko toimii?

o Millaisia epatarkkuuksia mittariin saattaa sisaltya?
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Taman tutkimuksen erityispiirteend on jo olemassa olevan aineiston hyddyntaminen.
Tallaisen, jonkun muun kuin tutkijan itsensa kerddman sekundaariaineiston kaytto vai-
kuttaa merkittavasti validiuden tarkasteluun. (Hirsjarvi ym. 2004, 175.) Myos tata tut-
kimusta suunniteltaessa etsittiin keinoja hyddyntdd aiemmin projektissa syntynyttd, jo
olemassa olevaa aineistoa. On kuitenkin huomioitava, ettd valmiit aineistot harvoin so-
veltuvat sellaisinaan kaytettaviksi tutkimuksessa. Toisten kerdamaét aineistot on kyettéava
kytkem&an omaan tutkimusintressiin. Valmiina oleviin aineistoihin on suhtauduttava
kriittisesti ja on punnittava niiden luotettavuutta. Tdma merkitsee lahdekritiikkia. Tieto-
ja on usein muokattava, yhdisteltava ja tulkittava. (Hirsjarvi ym. 2004, 175-178.) Koska
tdma tutkimus tehdéén osana laajempaa tutkimusprojektia, hyddynnetééan tutkimuksessa
projektin muiden tutkijoiden aiemmin keradméaa kyselyaineistoa. Tamén tutkimuksen
validiutta tuleekin tarkastella sekundaariaineiston hyddyntamisen erityispiirteiden néa-
kokulmasta. Tassa yhteydessa on kuitenkin mahdollista varmistua esimerkiksi véittami-
en laadintaan liittyvista kysymyksistd. Kysymykset on pyritty laatimaan arkikielelle ja
useissa vaittamissa on taydentavia selvennyksiad koskien esimerkiksi kysymykseen sisél-
tyvaa késitettd. Lisédksi kyselyssa painotettiin vastaajille, ettd tarkoituksena on vastata
koko organisaation nakdkulmasta, ei vain omien henkilokohtaisten mieltymysten perus-
teella. Likertin viisiportainen asteikko varmistaa kysymysten yhtenevan muotoilun. Li-
séksi se tarjoaa riittdvasti vastausvaihtoehtoja, mika vahentaa osaltaan mittarin epéatark-
kuuksia. Kyselylomake testattiin myos ulkopuolisilla henkil6illa.

Luotettavuutta arvioitaessa kéytetddn validiteetin lisdksi myos reliabiliteetin kasitet-
ta. Reliabiliteetti viittaa tutkimuksen toistettavuuteen. Mikali kaytetyt mittarit ovat reli-
aabeleja, ovat informanttien antamat vastaukset kerrasta toiseen melko samanlaisia.
Tutkimus on luotettava silloin, kun toistetussa mittauksessa saadaan tdsmélleen sama
tulos riippumatta tutkijasta. (Vilkka 2007, 149.) Tutkimuksen reliabiliteetissa tarkastel-
laan mittaukseen liittyvia asioita ja tarkkuutta tutkimuksen toteutuksessa. Satunnaisvir-
hettd ei tarkassa tutkimuksessa esiinny. Arvioinnin kohteena ovat seuraavat seikat
(Vilkka 2007, 150):

o Kuinka korkea vastausprosentti on?

o Miten hyvin otos edustaa perusjoukkoa? Millainen on otoskoko ja sen laatu?

o Miten huolellisesti on syo6tetty havaintoyksikkojen kaikkia muuttujia koskevat

tiedot?

o Millaisia mittausvirheitd tutkimukseen mahdollisesti siséltyy eli millainen on

mittarin kyky mitata tutkittavia asioita kattavasti?

Taman tutkimuksen osalta otantaan liittyvad virhettd ei ole, silld kysely l&hetettiin
koko perusjoukolle, eli jokaiselle yli 50 henkea tyollistavalle yritykselle pdédkaupunki-
seudulla. L&hetettyjen kyselyiden korkea lukumaara (1474 kappaletta) selittdd osaltaan
tutkimuksen reliabiliteettia heikentdvad alhaista vastausprosenttia. Vastausprosentiksi
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muodostui 6 %. Vastauksia saatiin kuitenkin lukumaaréisesti 91 kappaletta, joten ndiden
pohjalta kyetddn luomaan sellaisia tuloksia, joita tdssé tutkimuksessa voidaan hyodyn-
tdd. Kyselyn tuloksia ei suoraan siirretty preferenssityokalun lopputulokseen vaikutta-
viksi tekijoiksi, vaan ne toimivat enemmaén ideoina ja ajatuksina tyokalun muodostami-
sessa. Vastaamatta jattaneiden osuutta eli katoa voidaan selittdad esimerkiksi tutkimuk-
sen aiheella ja sen kiinnostavuudella. Liséksi yksityiskohdat, kuten lomakkeen pituus
vaikuttavat osaltaan kadon suuruuteen. (Alkula, Pontinen & Ylostalo 1994, 139-140.)

Reliabiliteettiin liittyvaa siséista yhtenevyytta voidaan esittaa suhteellisen yksinker-
taisesti Cronbachin alfa-kertoimen avulla. Cronbachin alfa mittaa mittarin sisdista kon-
sistenssia ja se perustuu mittarin puolittamiseen kahteen osaan. Naiden puoliskojen va-
linen korrelaatio on reliaabeliuden mitta. (Metsdmuuronen 2006, 64-69.) Kaikki aineis-
ton analyysin yhteydessd muodostetut keskiarvosummamuuttujat testattiin Cronbachin
alfan avulla niiden reliaabeliuden selvittdmiseksi. Jokaista summamuuttujaa, joka ei
ylittanyt alfa-kerrointa 0,6, muokattiin niin, ettd alfa-kerroin muodostui riittdvén suu-
reksi. Yleisesti lukua 0,6 pidetdan rajapyykkind, jonka alle jaavia arvoja pidetadn merk-
Kind riittaméattdmasta sisdisesta konsistenssista (Malhotra & Birks 2006, 314).
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3 TYOYMPARISTO JA ORGANISAATIOIDEN STRATEGIAT

3.1 Katsaus tydymparistoon

Preferenssityokalun tarkoituksena on maéarittdd organisaation tilankéyttépreferenssit ja
verrata niita tehtyihin strategisiin valintoihin. Tilankéayttépreferensseja ymmartaaksem-
me on kuitenkin syyté tutustua ensin kokonaisuuteen, jonka osaa ollaan kartoittamassa,
eli tydymparistéon. Tdman tarkastelun tavoitteena on luoda kasitys niistd muutoksista,
joita tydympaéristdissa tapahtuu ja jotka luonnollisesti heijastuvat myds organisaatioiden
strategioihin ja preferensseihin. Ymmarrys tydympaériston kasitteesta toimii taustatieto-
na taman tutkielman aihepiirille.

Teollistumisen aikakaudella organisaatioiden majapaikkoja kutsuttiin yksinkertaisesti
tehtaiksi ja rakennuksiin viitattiin toimitiloina, joihin lukeutuivat niin koneet ja tydnte-
kijat kuin kaytettavat rakennuksetkin. Organisaatioiden strategioissa toimitilat mééritel-
tiin niiden tuottavuuden perusteella ja tiloihin liittyvia muutoksia lahestyttiin padoman
budjetoinnin kautta. Teollisilla toimialoilla, kuten auto- ja elintarviketeollisuudessa teh-
taita suljetaan, uudelleen suunnitellaan ja avataan tuotantolaitteiden ja prosessien muu-
tosten mukaisesti. Toimistotiloilla ei kuitenkaan ole tallaista elinkaarta, vaan ne ovat
jatkuvassa muutoksessa. Tydymparistolla on aktiivinen osa tietotydn suorittamisessa.
Talouden siirtyessa tietotydintensiivisempadn suuntaan ja tyontekotapojen muuttuessa
on selvaa, ettd perinteinen teollinen toimitilamalli ei ole sovellettavissa nykypéaivan or-
ganisaatioihin. (Vischer 1996, 6-7.)

Becker ja Steele (1995, 6) pitdvat tydymparistdd henkiléston jalkeen organisaation
tarkeimpana resurssina. Vischerin (1996, 20-21) mukaan tydoymparistd nahdaankin ny-
kyisin yha useammin tekijana, joka on merkittava elementti organisaation kasvussa ja
tehokkuudessa. Tyoympaériston vaikutuksia organisaation toimintaan ei voida enaa Kiis-
taa, eika tilaa ndhdéa vain kustannuksena tai statussymbolina. Taloudelliset ja sosiaaliset
tosiasiat pakottavat organisaatiot kiinnittdmaan enemméan huomiota tilankayttoon. Néin
ollen organisaatioiden on méaariteltdva omaa strategiaansa palveleva tydymparisto.

Organisaatioita ja niiden rakenteita voidaan tarkastella erilaisista lahtokohdista, kuten
organisaation virtuaalisista, fyysisistd tai sosiaalisista ndkokulmista. Naistd rakentuu
organisaatiot ja niiden tydymparistot. Organisaatioiden olemassaolo ja tavoitteet méérit-
tyvét strategian kautta ja nama erilaiset tilat ja rakenteet tarjoavat ne puitteet, joissa stra-
tegiaa luodaan ja toteutetaan. Ty0ymparistd muodostuu néistd kolmesta edelld mainitus-
ta elementistd, jotka samalla nivoutuvat yhteen, silld ne vaikuttavat alati toisiinsa. Fyy-
sisill4 tiloilla voidaan esimerkiksi korostaa sosiaalisia rakenteita ja hierarkian tasoja.
Kookas tyéhuone viestii usein korkeasta asemasta hierarkiassa. (Hatch & Cunliffe 2006,
233.) Fyysinen tila muodostuu siita fyysisestd ymparistostd, jossa tyontekijat tydskente-
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levat ja se voidaan jakaa viiteen kategoriaan: koti, p&aasiallinen tyopaikka (toimisto),
liikkuvat tilat (kuten autot, junat, lentokoneet, laivat), toissijaiset tyopaikat (asiakkaan,
kumppanin tai yrityksen muut tilat) ja kolmannet tyétilat (esimerkiksi kahvilat ja hotel-
lit). (\Vartiainen 2006, 5-6.)

Virtuaalinen tila viittaa elektroniseen tydymparistoon tai virtuaaliseen tydétilaan. In-
ternet ja intranet tarjoavat alustan sekéd yksinkertaisemmille kommunikointivalineille,
kuten sdhkopostille ja chat-ohjelmille, ettd monimutkaisemmille jérjestelmille, jotka
sisdltavat sahkoiseen kommunikointiin ja yhteystyohon kaytettavia tydkaluja. Virtuaali-
nen ty6tila mahdollistaa muun muassa etatydskentelyn seka fyysisesti eri tiloissa olevi-
en henkildiden ryhmétyoskentelyn. (Vartiainen 2006, 5-6.) Virtuaaliset tilat maarittele-
vat usein myos fyysisia tilajéarjestelyjd, esimerkkind koneiden saatavuus ja sijainti.
(Hatch & Cunliffe 2006, 233.)

Sosiaalinen tila on vuorovaikutuksen ympéristd, joka sijoittuu fyysiseen tilaan. Sii-
hen kuuluvat tyontekijoiden jakamat ajatukset, ideat, vakaumukset ja henkiset olotilat.
Yhteisen henkisen tilan muodostuminen vaatii vuorovaikutusta ja kommunikaatiota,
joko fyysisessa tai virtuaalisessa ympaéristossa. (Vartiainen 2006, 5-6.) Alla olevissa
kappaleissa tarkastellaan lahemmin tydympariston elementtejd, fyysistd, sosiaalista ja
virtuaalista tilaa. Liséksi tutustutaan tyon luonteeseen ja siina tapahtuviin tulevaisuuden
muutoksiin seka nakemyksiin tydympéristosta.

3.1.1 Organisaatioiden fyysinen tila ja rakenteet

On paradoksaalista, ettd organisaatioiden nékyvin osa, eli niiden fyysinen rakenne on
harvemmin organisaatiotieteellisen mielenkiinnon kohteena. Fyysiseltd kannalta tarkas-
teltuna organisaatiot koostuvat esimerkiksi toimistotiloista, tehtaista, huonekaluista ja
tuotantolaitteista, jotka maarittelevat tilallista ja sosiaalista etaisyytta yksildiden ja osas-
tojen valilla. Organisaatiot eroavat toisistaan rakenteensa seka suhdeverkostojensa, ku-
ten roolien ja tehtavien, lisaksi myos fyysisten jarjestelyjensd vuoksi. (Pfeffer 1982,
260.)

Ensimmaisend merkittdvana organisaation fyysisen rakenteen tutkimuksena voidaan
pitdd Elton Mayon Western Electric -konsernin Hawthorne Works -tehtailla tekemia
kokeita, joissa tarkoituksena oli tutkia millaisia vaikutuksia tydympériston fyysisten
tekijoiden muutoksella oli tyontekijéiden tuottavuuteen. LOydds, joka on myéhemmin
saanut nimen Hawthorne-efekti, antoi ymmartaa, ettd fyysisten tekijoiden muutoksella
ei ole niin suurta merkitysta tyontekijoiden tuottavuuteen kuin sosiaalisilla tekijoilla.
Tama nosti kiinnostusta organisaatiokayttaytymisen tutkimukseen ja fyysisten rakentei-
den merkitys organisaatioteoreettisesta nakokulmasta tarkasteltuna jai marginaaliseksi.
(Hatch & Cunliffe 2006, 221.)
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Hawthorne-tutkimukset suuntasivat siis organisaatioteoreettisen tutkimuksen huomi-
on pois fyysisista rakenteista. Huolimatta fyysisten ulottuvuuksien kiistaméattomyydesta,
1980-luvulle asti ei juurikaan tarkasteltu organisaatioteoreettisesta nakokulmasta fyysi-
sen rakenteen vaikutusta organisaatioiden toimintaan. (Hatch & Cunliffe 2006, 222.)
Syyné tahén vahaiseen kiinnostukseen saattaa esimerkiksi olla se, etta fyysista rakennet-
ta pidettiin liiankin itsestaan selvand. Emmehan pysty kdveleméén tai huutamaan seini-
en lapi, jolloin seinien vaikutus organisaatioon on taysin kiistamaton. Lisaksi fyysisten
tilojen suunnittelu on ollut perinteisesti arkkitehtien ja sisustussuunnittelijoiden vastuul-
la ja néin ollen organisaatioiden tutkimuksen ja analyysin tavoittamattomissa. Fyysinen
rakenne asettaa rajoituksia sille ymparistdlle, jossa sosiaalinen kanssakdyminen tapah-
tuu ja tdman vuoksi se on merkittdva osa organisaatioita. (Pfeffer 1982, 260.)

Organisaation fyysinen tila muodostuu niista fyysisista puitteista ja ymparistosta,
jossa péivittdinen tyon tekeminen tapahtuu (Nenonen 2005, 40). Organisaation suhde
sen kayttamaan fyysiseen tilaan on merkittava tekija, silla vaikka teknologiset muutok-
set ajavat tyoskentelyd yha liikkuvampaan suuntaan, tulevat toimistot silti olemaan osa
organisaatioita. Fyysisten tilojen merkittdvyys korostuu siind muuttumattomassa seikas-
sa, ettd tilojen rakentaminen ja yll&pitdminen on edelleen kallista ja niihin sitoutuu mer-
kittdva osa yrityksen padomasta. (O"Mara 1999, 20.) Organisaation investointi sen fyy-
siseen ympdristoon ja teknologiaan on merkittavéa rahallinen panostus ja sitd voidaan
tarkastella kahdesta nakdkulmasta. Fyysisista tiloista on suoria kuluja vuokrien, yllapi-
don, siséisten uudelleen jarjestelyjen ja teknologian muodossa. Toisaalta fyysisen tilan
tulisi tukea organisaation tehokkuutta. Lisaantyneet tehokkuusvaatimukset siirtdvat
huomioita itse tydn suorittamiseen. Fyysinen ympéristo voi joko lisaté tai vahentaa te-
hokkuutta ja siksi onkin tarkedtd muokata fyysinen ymparistd prosesseja tukevaksi.
(Mosbech 2004, 7.)

Becker ja Steele (1995, 11) tarkastelevat organisaatioiden fyysisia tiloja organisaa-
tioekologian nakdkulmasta. Siihen sisaltyvét kaikki ne tavat ja keinot, joilla organisaa-
tioiden paatoksentekijat ja esimiehet tietoisesti muovaavat fyysisten tilojen ulkomuotoa.
Tama koskee niin kalustevalintoja, toimistojen ja tyodpisteiden sijoittelua, neuvottelu-
huoneiden lukuméaéraa ja sijaintia, kuin taukotilojen ja tydpaikkaruokaloiden maaraa ja
ulkondkoa. Fyysisen tilan suhteessa organisaatioekologiaan on kyse siitd, miten esimie-
het jarjestdvéat tyontekijat tilassa ja ajassa saavuttaakseen pitkéntahtdimen kilpailuetua
organisaatiolle. Becker ja Steele (1995, 12) madrittavat kolme elementtid organisaatio-
ekologialle. Ensimmaisend ovat paatokset, jotka koskevat fyysista tilaa, jossa ty6té teh-
daén. Toisena ovat tyoympériston suunnitteluprosesseihin liittyvat paatokset seka kol-
mantena tilojen, laitteiden ja kalusteiden jakamiseen ja kayttoon liittyvat paatokset.
Namé kolme paatosta on tehtéva ja samalla otettava huomioon kyseessa olevan organi-
saation erityispiirteet, kuten tyon luonne, liiketoimintaprosessit ja organisaatiokulttuuri.
Liséksi on huomioitava alueelliset tekijat, kuten tyontekijoiden saatavuus ja demografia,
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turvallisuus seké kiinteistdjen kysynta ja tarjonta. Nain ollen fyysinen tila on vain yksi
osa organisaation rakennetta ja muutokset yhdessa tekijassa vaikuttavat usein koko or-
ganisaatioon. Se, millaisen muodon organisaation tydymparisté saa, on monien eri teki-
jéiden summa.

Organisaation fyysinen rakenne antaa sille sen havaittavissa olevan muodon, mutta
naita fyysisia aspekteja voidaan myods hyodyntadéd niin, ettd ne tukevat organisaation
ydintoimintaa. Organisaation fyysinen rakenne joko edistaa tai heikent&dd organisaation
toimintaa ja sen tavoitteiden tayttymistd. (Hatch & Cunliffe 2006, 233.) Myds taméan
tutkimuksen tavoite on néhtavissé tassa ydintoiminnan tukemisen ajatuksessa. Tarkoi-
tuksena on tunnistaa sellaisia tilankéayttopreferensseja, jotka toteutuessaan tukevat orga-
nisaatioiden tavoitteiden tayttymista.

3.1.2  Virtuaalinen ja sosiaalinen tila

Organisaatioiden on perinteisesti ndhty muodostuvan toiminnoista, joita yksilot eivat
kykenisi saamaan aikaan yksin tai sellaisista toiminnoista joita ei ole mahdollista suorit-
taa yhta tehokkaasti ilman ryhmassa toimimista. Termi organisaation sosiaalinen raken-
ne viittaa organisoidun kokonaisuuden osien valisiin suhteisiin. Organisaatioteoreetikot
ovat erityisen kiinnostuneita kahdesta eri rakenteesta: fyysisista ja sosiaalisista. Fyysiset
rakenteet viittaavat tilallisiin suhteisiin organisaation fyysisten elementtien vélilla, kuten
rakennuksiin ja niiden maantieteelliseen sijaintiin. Sosiaaliset rakenteet taas viittaavat
organisaation roolit omaksuneiden ihmisten vélisiin suhteisiin seka niihin ryhmiin ja
yksikdihin, joihin ndma ihmiset kuuluvat. Luonnollisesti sosiaaliset ja fyysiset rakenteet
eivét ole toisistaan taysin erillisia elementtejd, vaan ne ovat paallekkaisia samalla tavalla
kuin ihmisilla on sek& fyysinen vartalo ettd sosiaalinen identiteetti. (Hatch & Cunliffe
2006, 101.) Sosiaalinen tila onkin vuorovaikutuksen ymparisto, joka sijoittuu fyysiseen
tilaan (Nenonen 2005, 40).

Virtuaalinen tila koostuu informaatio- ja kommunikaatioteknologioista, kuten inter-
ja intranetistd, sahkoposteista ja videokonferensseista (Nenonen 2005, 40). Naiden uusi-
en teknologioiden vaikutukset organisaatioiden suunnitteluun ja johtamiseen ovat olleet
viimeaikoina organisaatiotutkimuksen mielenkiinnon kohteena. Ne ovat vaikuttaneet
organisaatioiden sosiaalisiin rakenteisiin ja perinteiseen tapaan jarjestaa tyotd. Uudet
teknologiat ovat myo6s véhenténeet fyysisen laheisyyden tarvetta ja hierarkkista kontrol-
lia sek& mahdollistaneet virtuaaliset organisaatiot ja tiimit. Teknologiset muutokset saat-
tavat myos johtaa liséantyvaan paatdksenteon hajautumiseen, silld tieto on helpommin
saatavilla. (Hatch & Cunliffe 2006, 161.)

Duffy (2007, 125-130) méarittelee virtuaalista tilaa verkostoituneen toimiston kasit-
teen avulla. Verkostoituneessa toimistossa asiakassuhteet, tyontekijat ja toimittajat ovat
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jakaantuneet eri paikkoihin tilan ja ajan suhteen. Miljoonien ihmisten ympéri maailman
omaksuessa liikkuvan tavan tyoskennelld, kasvaa virtuaalisen tilan merkitys jatkuvasti.
Taméan mahdollistaa osaltaan tehokkaat kannettavat yhteydenpitolaitteet. Tyd siirtyy
enenevassa maarin kaduille, koteihin, kahviloihin, ravintoloihin, hotellien auloihin ja
lentokenttien odotushalleihin, samalla vahentden perinteisen fyysisen toimistotilan tar-
vetta. Vaikka toimistoissa edelleen tehd&dan myds ty6tda, ne muuttuvat monitoimitiloiksi,
jotka mahdollistavat useita erilaisia aktiviteetteja. Ndma verkostoituneet toimistot ovat
seurausta tiedonsiirron nopeista muutoksista, jotka 1980-luvulla markkinoille tulleet PC
(personal computer) tietokoneet ovat mahdollistaneet. Muutoksen ensimmainen vaihe
toi tietokoneet pois niille varatuista huoneista jokaisen ihmisen tydpdydélle. Toisessa
vaiheessa tietyt aineettomat toimialat, kuten rahoitus, globalisoituivat nopeasti manner-
tenvalisen tietoliikenteen ansiosta. Kolmannessa vaiheessa perdssa seurasivat muutkin
toimialat, jotka ymmarsivat, ettd aikaa ja paikkaa voidaan tehokkuuden nimissa hyodyn-
tdd maailmanlaajuisesti 24 tuntia vuorokaudessa, seitsemané péivana viikossa. Neljan-
nessad vaiheessa myos pienet yritykset seké yksilot 10ysivat virtuaalisen tilan ja sen tuo-
mat mahdollisuudet. Hekin voivat tyoskennellé liikkuvasti, mutta samalla virtuaalisesti
toisiinsa linkittyneend. (Duffy 2007, 125-130.)

3.1.3  Tyon luonne ja tulevaisuuden tydymparisto

Kyky omaksua uusia asioita ja vastata jatkuvaan muutokseen nopeasti innovatiivisilla
tuotteilla ja ratkaisuilla on elintarkeatd nykypéivan dynaamisessa liiketoimintaymparis-
tossa. Organisaatiot jotka jattavat huomiotta muutokset ty6tavoissa, tyévoimassa ja tyo-
ympaéristOissa l0ytavat itsensd nopeasti Kilpailijoitaan heikommasta asemasta, josta on
vaikeata tai jopa mahdotonta nousta takaisin huipulle. (Schriefer 2005, 224.) Tyoén
luonne on muutoksessa, mutta tydympaéristot eivat vield vastaa niité tarpeita joita muut-
tuvat tyoskentelytavat niille asettavat. Tydstd on tulossa enenevassa méaarin yhteistyo-
hon perustuvaa ja liikkuvaa. Tamé saa aikaan sen, ettd organisaatioiden on ajateltava
uudelleen yksilollisten ja jaettujen tilojen suhdetta. Tietotekniikka on mahdollistanut
sen, ettd tietyilld toimialoilla ihmiset voivat tydskennelld lahes missd tahansa. Organi-
saatioiden tuleekin kiinnittdd huomiota toimistotyon muuttuvaan luonteeseen. (Felix
2008, 52.)

Muuttuvat organisaatiorakenteet muovaavat tapoja tehda tyotd. NyKkyisin pddmaara-
orientoituneet tiimit yhdistavat tyontekijat ryhmiksi, joissa suoritetaan monimutkaisia
tehtdvid. Kun tiimin tavoite on saavutettu, se hajoaa ja sen jasenet liittyvat uusiin ryh-
miin. Tamankaltaisessa ympéristossa ideat tuotteen tai prosessin parantamisesta saatta-
vat tulla joko alhaalta tyontekij6ilta tai ylh&élta johdolta. Tiimien jasenet saattavat tulla
mista tahansa organisaatiosta tai jopa sen ulkopuolelta (esimerkiksi alihankkijan edusta-
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ja) ja siksi organisaatioiden rajat hamartyvéat. (Joroff, Louargand, Lambert & Becker
1993, 20.) Organisaatioiden hierarkkisuus véahenee ja tilalle tulee matalampia organisaa-
tiorakenteita. Yritysten on reagoitava ympariston muutoksiin nopeasti ja monet organi-
saatiot ovat vahenténeet tietoa suodattavaa keskijohtoa ja antavat tiedon liikkua va-
paammin. Tavoitteena on ollut vahent&a auktoriteettiin perustuvaa valtaa ja keskittya
jakamaan vastuuta ja tehtévid. Tyoymparistdissa tdma muutos nakyy johdon jalkautu-
misena tyontekijoiden pariin. Johdon auktoriteettia ei endd haluta korostaa sijoittamalla
johtoa pitkan hissimatkan paahan ylimpaan kerrokseen, vaan tuomalla heidat epéaviralli-
sen tiedon &éarelle samojen kahvipoytien ymparille kuin tyontekijatkin. (Mosbech 2004,
23-24.) Tulevaisuuteen suuntautuneet yritykset tarkastelevat ldhemmin ja systemaatti-
semmin tyontekija-ympéristo rajapintaa ja huomaavat miten tydvoiman demografia ja
toimistotyon suorittaminen ovat muutoksessa ja ettéd tyontekijoiden tietoisuus tydympé-
riston vaikutuksesta muun muassa terveyteen on lisaantynyt. (Vischer 1996, 32.)

Nopeasti muuntuva kommunikaatioympdristd ohjaa seka globaalien ettd paikallisten
tyoskentelytapojen kehitysta. Adnta ja kuvaa hyodyntavit teknologiat kaventavat etai-
syyksien ja aikaeron luomaa kuilua organisaatioiden ja tyontekijoiden valilla. Nama
teknologiat vapauttavat tiimit aikaan ja paikkaan liittyvista rajoituksista ja tdydentévat
paikkaan sidottua tydskentelya lisédmalla tuottavuutta ja joustavuutta. (Joroff ym. 1993,
20.)

Yritykset ja tydskentelytavat muuttuvat ja sama patee myos tyovoimaan. Vaadittavan
tybvoiman maaréd véhenee huolimatta talouden muutoksista. Keskijohdon maara pysyy
alhaisena ja automaatio on korvannut monet yksinkertaiset tyotehtavat. Tyovoima
muuntuu osa-aikaiseksi ja projektipainotteiseksi. Toisaalta muutoksen haasteisiin vasta-
takseen yritysten on investoitava osaavaan henkildstoon, joka tyypillisesti arvostaa elé-
man- ja tyon laatua. Sosiaalisten ja taloudellisten tekijéiden muuttaessa tydskentelyta-
poja, muuttuu myos tyontekijan suhde fyysiseen tydymparistoonsd. Uudet organisaa-
tiorakenteet vaativat tuekseen fyysisia ja ei-fyysisid vaihtoehtoja, mukaan lukien tyota
tukevat teknologiat. (Joroff ym. 1993, 20.) Tydvoima on heterogeenista kun eri kansal-
lisuudet ja ikdpolvet tydskentelevat yhdessa. Nuorempien tyodntekijoiden prioriteettina
on luoda tasapaino tyon ja vapaa-ajan valille. He odottavat tyonantajiltaan palkan lisaksi
joustavaa suhtautumista tyOaikoihin, panostusta palveluihin (esimerkiksi lasten paiva-
hoito, kuntoilu ja ruokailu), viimeisimpi& teknologisia valineitd seka laadukasta tydym-
paristdd. Nuoret valitsevat usein myos tyOpaikakseen yrityksen, jonka arvot vastaavat
heidan omiaan. (Schriefer 2005, 226.)

Vischer (1996, 33-36) on madrittanyt kolme merkittdvaa muutostekijaa, jotka vaikut-
tavat siihen, miten tyontekijat kayttavat toimistotiloja nykypéaivand. Ensimmaéinen muu-
tos on tietotyon lisadntyminen. Kun rutiinitehtdvat automatisoidaan, yritykset tulevat
riippuvaiseksi tyontekijoiden osaamisesta ja luovuudesta. Tietotyontekijoiden maaré
lisddntyy organisaatioissa ja erot rivityontekijoiden ja esimiesten vélilla pienenevat kun
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asiantuntijatehtdviin soveltuvat henkilét valtaavat organisaatiot. Tietotyoldisten arvo
perustuu heidén luovuuteensa ja ongelmanratkaisukykyynsa. Téstd seurauksena tydym-
pariston on sovelluttava heidén tarpeisiinsa ja tarjottava puitteet tiimityoskentelylle,
epavirallisille tapaamisille, epétavallisille tydskentelyajoille ja vaadittaville palveluille.
Toinen merkittdva tekija tdmén paivan organisaatioissa ovat tukitoiminnoissa tapahtu-
neet muutokset. Tukitoiminnoilla tarkoitetaan tdssa yhteydessé sihteerejd ja avustavia
toimistotoitd. Teknologia on muuttanut tapaa jolla toimistoty6té tdna péivana suorite-
taan. Puhelimeen vastaaminen, kirjanpito, tiedon hallinta ja kasittely seka arkistointi
hoituvat nykyisin joko osittain tai kokonaan teknologian avustamana. Tama tarkoittaa
sitd, ettd naita tehtavia hoitavat ihmiset istuvat tydpaivansa puhelimen ja tietokoneen
aarelld, usein lahella toisiaan. Heilla on rajallisesti sailytystilaa pienella tyopisteellaan ja
tyOpisteet ovat jokaisen henkildkohtaisia ja niiden vaihtelu on usein ylh&élta tuleva paéa-
tds. Toimistoty6ta voitaisiin parantaa huolehtimalla ergonomisesta tydymparistosta,
silld ydintoimintaa tukevaa toimistotyota tekevat vastaavat usein siitd, etta yrityksien
liiketoiminnasta tuleva kassavirta oikeasti realisoituu yritykselle. Siksi yritysten tulisi
tasaisin valiajoin investoida myds heidan ergonomiaansa seka tydymparistoon. Kolmas
muutostekijé on vaihtoehtoiset tydymparistot ja niiden saatavuus. Yritykset ulkoistavat
toimintojaan alihankkijoille ja tdm& nakyy yritysten omien, pysyvien tydntekijoiden
méaaran vahenemisend. Tilalle tulee osa- ja/tai madrdaikaisia tyontekijoitd ja samalla
organisaatioiden tilatarpeet muuttuvat. Teknologia mahdollistaa tydskentelyn kotoa tai
hotellista, joten perinteisen toimistotilan tarve pienenee. Huolimatta teknologian kehi-
tyksestd, tiettyjen tyotehtdvien vaatimaa, kasvokkain tapahtuvaa kommunikointia kor-
vaavaa jarjestelmaa ei vield ole onnistuttu lanseeraamaan. (Vischer 1996, 33-36.)

Tyo6eldaman muutoksesta kirjoittaa myds Mosbech (2004, 21-24) ja toteaa, ettd muu-
toksen vauhti jatkaa kiihtymistadn. Organisaatiot muuttuvat lineaarisista verkostoitu-
neiksi, silla yritykselle on tdnd pdivana elintarkeatd perustaa, rakentaa ja yllapitaa ver-
kostoja. Tdma nakyy organisaatioiden tydoympaéristdissa tiiviimpana sijoitteluna toisiinsa
néhden. Sijainnin valinta on strategisesti tarkea paatos, silla se valittda vahvan viestin
seka tyontekijoille ettd yleisolle. Organisaation tulisikin valita sijaintinsa alueelta jolla
on tarjota sen omaa ydintoimintaa tukevaa osaamista. NyKyisin onkin tavallista, ettd
organisaatiot luovat klustereita.

3.2  Strategian ndkdkulmat ja strategiamallit

Johdanto -luvussa tarkasteltiin strategiaa yleisesti sekd keskityttiin ymmaértamaan stra-
tegian késitettd. Tassd luvussa taas paneudutaan erilaisiin strategiamalleihin ja pyritdén
I6ytdmé&én organisaatioiden strategioista sellaisia yhteisia piirteita joita vasten tilankayt-
topreferensseja on mahdollista tarkastella.
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Lindholm ja Nenonen (2006, 22) ovat artikkelissaan maéritelleet ongelmia, joita
kiinteistojohtamisen mittaristoilla tyypillisesti on. He havaitsivat, ettd organisaatioissa
on usein lahdetty rakentamaan mittaristoja jo olemassa olevien tai muissa organisaati-
oissa kéytossa olevien mittareiden perusteella. Téastd on seurannut, ettd organisaatioon
adaptoidut mittarit eivat valttdmatta mittaakaan kayttajédorganisaation strategian kannal-
ta keskeisempia menestystekijoitd, vaan operatiivisia suorituksia. Ne kertovat usein vain
osatotuuden mitattavasta kohteesta tai ne mittaavat strategian kannalta epéoleellisia asi-
oita. Tarked havainto on myos se, etté toisissa organisaatioissa kaytossa olevat mittarit
eivat vélttamatta suoraan sovellu omaan organisaatioon, silld mittarin tulee kuvastaa
organisaation strategiaa. Ongelma muodostuu siitd, ettd strategiat ovat kaikissa organi-
saatioissa erilaisia.

Edella mainitut ndkdkulmat ovat olleet lahtékohtana preferenssityékalun rakentami-
selle, jonka kantavana ajatuksena on, ettd organisaatio on kokonaisuus, joka muodostuu
merkityksistd seka fyysisestd ja sosiaalisesta ymparistosta. Organisaation kaikkea toi-
mintaa ohjaa sille valittu strategia ja siksi strategian tulisi ohjata myos niita preferensse-
ja, joita organisaatio pitaa tarkeand, jotta tilankayttd palvelisi organisaation tavoitteita.
Organisaatiot toimivat kuitenkin hyvin erilaisissa toimintaympaéristdissé ja niiden tavoit-
teet saattavat poiketa hyvinkin paljon toisistaan. Organisaation toimialasta riippumatta
on strategiaprosesseista l0ydettavissé organisaatioiden toiminnalle yhteisia perustavoit-
teita, joiden pohjalta voidaan edeté tavoitteiden saavuttamista tukevien Kiinteistostrate-
gioiden madrittamiseen. Vertaamalla valittuja Kiinteistdstrategioita organisaatioiden
tilankayttopreferensseihin voidaan méaarittaa kullekin strategiatyypille merkitykselliset
preferenssit. Seuraavaksi tarkastellaan erilaisia strategiamalleja seké niiden kehitysta ja
tavoitteena on 16ytaa preferenssityokalun pohjaksi riittdvan kattava kuvaus organisaati-
oiden strategioista, jolle voidaan perustaa Kiinteistdstrategiset valinnat seka tilojen omi-
naisuuksien preferointi.

Perinteisesti strategiaa on katsottu joko ulkoisista tai sisdisista lahtokohdista. Tunne-
tuimpana ulkoisen ndkékulman edustajana voidaan pitéa Porteria kilpailustrategioineen.
(Ala-Mutka 2008, 35.) Porterin toimialaldhtdinen strategia-ajattelu kulminoituu ajatuk-
seen viidesta yrityksen toimialalla vaikuttavasta kilpailuvoimasta. Yrityksen menestys
riippuu sen sijainnista ymparistossaan ja suhteesta Kilpailuvoimiin. Nama viisi kilpailu-
voimaa — alihankkijoiden neuvotteluvoima, korvaavien tuotteiden uhka, uusien toimi-
joiden uhka, kuluttajien neuvotteluvoima ja toimialan kilpailutilanne — maarittavét toi-
mialan tuottomahdollisuudet. (Porter 1998, 3-4.) Yrityksen on Porterin mukaan valitta-
va yksi kolmesta geneerisesta strategiasta erottuakseen Kilpailijoistaan ja tuottaakseen
suurempia tuottoja kuin kilpailijansa. Kustannusjohtajuus perustuu tuottamiseen Kilpai-
lijoita alemmilla kustannuksilla, differoinnin avulla voidaan erottua kilpailijoista sek&
keskittymalla esimerkiksi tiettyyn asiakasryhmé&én tai tuotelinjaan voidaan saavuttaa
keskimadréistd suurempaa tuottoa. (Porter 1998, 35.) Porterin ndkemyksen mukaan yri-
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tyksen toimiala koostuu siind mukana olevista toimijoista, niiden vélisista voimasuhteis-
ta ja toimialalla pelattavasta strategisesta pelistd. N&in ollen toimialan kilpailu ja raken-
ne maarittavat yrityksen suorituskyvyn. (Ala-Mutka 2008, 35.)

Ulkoiselle ja hyvin analyyttiselle nakemykselle strategiasta vastakkaisena voidaan
pitéd sisdisten resurssien painotusta. Taman nakokulman nostaessa paatdan néhtiin re-
sursseiksi l&hinnd fyysiset ja funktionaaliset resurssit, mutta myéhemmin esille nostet-
tiin my6s osaaminen, oppiminen, arvoverkostot ja sosiaalinen pddoma. Sisaisilla resurs-
seilla voidaan myds tarkoittaa verkostoja, patentteja, brandejd, taitoja sek& muita aineet-
tomia voimavaroja. Ndissa kysymys on siis yrityksen sisaisistd voimavaroista, vaikka ne
olisikin toteutettu verkoston avulla. Verkostoitunut yritys on joutunut panostamaan yri-
tyksen ulkoisiin suhteisiin ja tekemaan erilaisia sopimuksia ja sitoumuksia verkoston
toimijoiden kanssa. Néin verkostot ja niiden hyddyntaminen voidaan tulkita laveammin
resursseiksi. Naista sitoumuksista luopuminen voi olla todella vaikeaa ja kallista. Stra-
tegia ei ndin ollen ole vain paatés pitkavaikutteisesta investoinnista vaan myos si-
toumusten pitkasta vaikutuksesta. Maaréatysta brandi-imagosta voi olla lahes mahdoton-
ta paasta ulos, kun sellainen on kerran luotu. (Ala-Mutka 2008, 35.)

Strategiaa voidaan jasentaa ja kasitella myos strategisen suunnittelun mallin avulla.
Igor Ansoffia (1984) voidaan pitda strategisen suunnittelun nédkyvimpana hahmona ja
hénen tuote-markkina-matriisinsa avulla yrityksen oletetaan voivan arvioida erilaisten
uusien tuotteiden tai uusien markkina-alueiden hyvyytta. Strategisen suunnittelun nako-
kulmaan liittyy myos ajattelumalli, joka painottaa strategian suunnittelun ja toteutuksen
erottamista. Tassa mallissa strategian suunnittelu koostuu ulkoisten mahdollisuuksien ja
uhkien tunnistamisesta, yrityksen resurssien maarittamisesta ja ndiden yhteensovittami-
sesta. Suunniteltu strategia toteutetaan organisaatiorakenteen, -prosessien ja johtajuuden
avulla. Strateginen suunnittelu on vield padasiallinen strategianakdkulma varsinkin hi-
taasti muuttuvilla toimialoilla toimivissa yrityksissa. (Kankkunen, Matikainen & Lehti-
nen 2005, 73-74.)

Portfolion hallinta ja strategiset liiketoimintayksikot olivat seuraava vaihe strategia-
mallien kehityksessa. Portfolioajattelu kehitettiin korvaamaan jaykkd ja muodollinen
suunnittelu ja ndin haluttiin mahdollistaa yrityksen toiminnan sisdistaminen, oppiminen
ja ymmartaminen. Portfoliohallinnan perustydkalu on Boston Consulting Groupin kehit-
tdma kasvu-markkinaosuus-matriisi, jossa tarkoituksena on hallita joukkoa erilaisia lii-
ketoimintayksikoita siten, ettd yrityksilla olisi jatkuvasti sek& kysymysmerkkejd, jotka
voivat tulevaisuudessa nousta tahdiksi ettd lypsylehmid, joiden toiminta tuottaa rahaa
kysymysmerkkien ja tdhtien kehityksen vaatimiin resurssitarpeisiin. Téallaista tyokalua
voidaan kuitenkin kritisoida sen liiallisista yksinkertaistuksista liiketoiminnassa, silla
yksikon kasvun ja markkinaosuuden avulla ei voida tehda riittdvassa maarin oikeanlai-
sia paatoksid liittyen organisaation toimintaan. (Kankkunen ym. 2005, 75-76.)
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Organisaatioissa on harvoin olemassa sellaista kokonaisvaltaista ndkemysta niista
osa-alueista, joita strategian esittdminen vaatisi. Strategiaa kuvaavissa teoksissa kasitel-
l&4&n osakkeenomistajan arvoa, asiakkuuksien johtamista, prosessijohtamista, laatua,
ydinosaamista, innovaatioita, inhimillistd pddomaa, tietotekniikkaa, organisaation ra-
kennetta ja oppimista. Jokaista aluetta kasitelladn perusteellisesti, mutta strategiaa ei
kuvata kokonaisvaltaisesti ja integroidusti. Yksi malli, joka tahtaa arvon tuottamiseen ja
strategian kuvaamiseen on Balanced Scorecard eli tasapainotettu mittaristo. Tassé mal-
lissa (kuvio 4) on kuvattu neljd ndkdkulmaa jotka linkittyvat syy- ja seuraussuhteiden
ketjuksi. (Kaplan & Norton 2004, 27-29.)

Missio
Miksi organisaatio on olemassa

Arvot
Mitka asiat ovat organisaatiolle tarkeitd

Strategia
Organisaation toimintasuunnitelma

Tavoitteet ja hankkeet
Mita organisaation tulee tehda

Henkilékohtaiset tavoitteet
Mita tyontekijén tulee tehda

. 4

Strategiset tulokset

Tyytyvaiset llahtuneet Tehokkaat Motivoitunut ja
sitoutunut

henkilosto

osakkeenomistajat asiakkaat prosessit

Kuvio 4 Arvon tuottamista kuvaava prosessi (Kaplan & Norton 2004, 55)

Kaplanin ja Nortonin (2004, 54) kuvaamassa arvontuotantomallissa painotetaan, ett4
strategia ei ole erillinen, itsendinen johtamisprosessi. Se on yksi vaihe prosessissa, jossa
organisaation visio ja missio muunnetaan tyontekijoiden tekeméksi tyoksi. Lahtokohta-
na on siis organisaation perustehtava (missio), joka maarittdd sen miksi organisaatio on
olemassa ja kuinka tietty liiketoimintayksikkd sopii laajempaan konserniyhteyteen.
Missio ja siihen liittyvét ydinarvot ovat sangen pysyvid. Organisaation visio on tulevai-
suudenkuva, joka maarittdd organisaation suunnan ja auttaa tyontekijoitd ymmartamaan
miksi heiddn tulisi toimia osana organisaatiota. Visio laittaa organisaation liikkeeseen
siirtden sen mission ja ydinarvojen edustamasta pysyvyydestd dynaamiseen strategiaan,
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joka on prosessin seuraava vaihe. Strategia kehittyy ja sitd kehitetddn koko ajan, jotta se
vastaisi ulkoisen ympariston ja siséisten toimintojen muuttuvia olosuhteita.

Balanced Scorecard -jarjestelméassé taloudellinen nédkokulma séilyy voittoa tavoitte-
levien yritysten ylimpana tavoitteena. Taloudelliset tulosmittarit ilmaisevat, tukeeko
yrityksen strategia ja sen toteutus yrityksen taloudellisten tulosten parantamista. Talou-
delliset tavoitteet liittyvét yleensa kannattavuuteen ja niitd mitataan esimerkiksi opera-
tilvisella tuloksella ja sijoitetulle pd&domalle saadulla tuotolla. Periaatteessa yritysten
talousstrategiat ovatkin yksinkertaisia; yritykset ansaitsevat enemmén jos ne myyvét
enemman tai kuluttavat vahemman. Yrityksen taloudellinen tulos paranee siis kahden
perustoiminnon, tulojen kasvun ja tuottavuuden avulla. (Kaplan & Norton 2004, 58.)

Yritykset voivat kasvattaa liikevaihtoaan kannattavasti syventamalla olemassa olevia
asiakassuhteita. Silloin ne pystyvat myymaan enemman nyKyisia tai uusia tuotteita ja
palveluita nykyisille asiakkaille. Yritykset voivat lisata tulojaan myos myymalla aivan
uusia tuotteita tai myymalla tuotteitaan ja palveluitaan uusille asiakassegmenteille. Ta-
louden strategian toinen ulottuvuus on kannattavuus, jota voidaan myds parantaa kah-
della tavalla. Ensinnakin, yritykset voivat alentaa kustannuksia pienentdmalla valittémia
ja valillisia kuluja. Tall6éin yritys voi tuottaa saman maaran tuotteita tai palveluja pie-
nemmilld kuluilla, jotka liittyvéat ihmisiin, materiaaleihin, energiaan ja varastointiin.
Toiseksi, hyodyntdmalla taloudellista ja fyysistd omaisuuttaan tehokkaammin yritykset
vahentavat kayttopadomaa ja kiintedd padomaa, jota tietyn liiketoiminnan tason yllépi-
tdminen edellyttaa. (Kaplan & Norton 2004, 58.)

Preferenssityokalun tarkoituksena on kartoittaa organisaation preferensseja strategi-
sista nakokulmista, eli tarkastella preferoiko organisaatio sellaisia tilaan liittyvia tekijoi-
tad jotka tukevat sen ydintoimintaa. Preferenssityokalua varten tarvitaan siis riittavéan
kattava, mutta kuitenkin yksinkertainen strategiamalli kuvaamaan organisaatioiden stra-
tegisia valintoja. Edella olevien strategiamallien tarkastelusta kuitenkin havaitaan, etta
tavat lahestya strategisia valintoja vaihtelevat. Lisaksi yksittaisissa yrityksissa strategiaa
késitellaan omista, alalle tyypillisista lahtokohdista. Joissakin yrityksissa strategia kuva-
taan tulojen ja voittojen kasvua tavoittelevina taloudellisina suunnitelmina, toisissa taas
tuotteiden ja palveluiden, kohdeasiakkaiden tai laadun ja valmistusprosessin avulla.
Strategiaa saatetaan myos lahestya inhimillisen pddoman tai oppimisen nakokulmasta.
Taloudellinen n&kdkulma yhdistda kuitenkin suurinta osaa yrityksista, eli niiden ole-
massa olon syyné on varallisuuden tuottaminen omistajilleen. N&in ollen havainto siitd,
ettd omistajien varallisuuden kasvu on saavutettavissa joko kasvattamalla tuottoja (kas-
vustrategia) tai parantamalla tuottavuutta (tuottavuusstrategia) toimii myos preferenssi-
tyokalussa lahtokohtana strategisten valintojen tunnistamisessa.
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3.3 Kiinteistostrategia preferenssien merkittavyyden maarittgjana

Organisaation strategiaa parhaiten tukevan tydympériston aikaansaaminen on haasteel-
linen tehtéva. Kiinteistostrategisten valintojen tulisi tukea organisaation ydintoiminnan
tavoitteita ja organisaatiotason strategian tulisi méaarittda kiinteistOstrategian sisalto.
Mahdollisuuksia jasentad kiinteistostrategiaa on siis yhtd monta kuin on organisaatioilla
strategioita, mutta myos erilaisista Kiinteistostrategisista valinnoista on |0ydettavisséa
yhteisid piirteitd, jotka parhaiten tukevat organisaatiotason strategioita. Tassa luvussa
tarkastellaan organisaation kiinteistostrategian maarittdmiseen keskittyvida malleja, jotta
preferenssitydkalussa voidaan muodostaa yhteys organisaation strategian ja sen tilojen
ja tydympadriston — seka tata kautta tilapreferenssien — vilille.

Vischer (1996, 21-23) tarjoaa kaksi mallia koskien tydymparistoon liittyvaa paatok-
sentekoa. Perinteinen kustannuspohjainen malli ei useinkaan tue organisaation strategi-
aa parhaalla mahdollisella tavalla. Vischerin mukaan investointimalli taas on tulosta
organisaation toimintaan integroidusta paatdksentekoprosessista, joka ottaa useita nako-
kulmia huomioon. Kustannus- ja investointimallin vertailu on néhtavissé kuviossa 5.

Kustannusmalli Investointimalli

)
Tyontekijdiden
tuottavuus

Henkilostd

Organisaatio Strategia
__/
)
Ympdristdvas-
tuu

-~/
) R

Tyon muuttuva

luonne

|
Y\

Toimitila-
asiantuntijat
—

Organisaatio Talous ja

hallinto

Liiketoimin-
tayksikot

Johdon
tietojarjestel-
mat

Kuvio 5 Kustannus- ja investointimalli (Mukailtu Vischer 1996, 22)

Kustannusmallissa organisaation tuottavuus perustuu keskitettyihin operaatioihin,
joita muut toiminnot — kuten hallinto-, henkil6sto- ja tilasuunnittelupalvelut — ovat tu-
keneet. Paatoksenteosta ndissa yksikOisséd ovat vastanneet kunkin osaston pé&allikot.
Kustannusmallissa tilat on vaistaméttd nahty rasitteena. Tilojen kysynndn noustessa
nousevat myos niiden hankinta- ja yllapitokustannukset. Lisaksi myds paineet laaduk-
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kaan tyoympériston luomiseksi ovat kasvussa. Jos yritykselld on sééstOpaineita, tilat
ovat helppo ja itsestaan selvd kohde leikata kustannuksia ja tiloihin kohdistuvilla leik-
kauksilla saadaan nopeasti siistittyé viivan alle jadavad summaa. (Vischer 1996, 21-23.)

Investointimallissa taas kdytetddn hyvaksi tietoa jota on saatavilla eri toimintojen ti-
lavaatimuksista, jotta kyetddan luomaan organisaation tarpeita parhaiten tukeva tyéympa-
ristdé. Taman aikaansaamiseksi on ymmarrettava tapoja joilla tyontekijat kayttavét tiloja
tyotehtaviensd lapiviemiseksi, arvioitava hajautettuja tydymparistémahdollisuuksia,
huolehdittava vastuullisuudesta ympéristod kohtaan ja ennustettava tulevaisuuden muu-
toksia tydvoiman madrissa. Investointimallissa optimaaliset tilat organisaatiolle ovat
tulosta strategisesta suunnitteluprosessista, jossa yrityksen tuotteiden ja palveluiden
tuotannon tehokkuus on lisaantynyt tilojen ja tydympariston ansiosta. Tiloihin liittyvét
kustannukset nahdaéan investointina, jonka tuotto on mitattavissa prosessien tehostumi-
sena, yksittdisen tyontekijan tehokkuuden parantumisena ja hyvin johdettujen ja hoidet-
tujen Kiinteistdjen arvon nousuna. (Vischer 1996, 23.)

Organisaation strategian ja tydympariston yhdistamistd on myos tarkastellut tutki-
muksessaan Lindholm (2006) ja luonut mallin kiinteistdjohtamisen mahdollisista liséar-
votekijoisté ja -kanavista organisaation ydintoiminnalle, joka on esitelty kuviossa 6.
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Kiinteistdjohtamisen paatokset, valinnat ja toiminnat
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Lindholmin malli kiinteistojohtamisen mahdollisista lisdarvokanavista ja
-tekijoista (Lindholm 2006, 45)

Malli perustuu ajatukselle, jossa yritysten perimmaéisena tavoitteena on omistajien

varallisuuden kasvu. Tdémén tavoitteen saavuttamiseksi yrityksilla on kaksi vaihtoehtoa,
joko kasvattaa tuottoja (kasvustrategia) tai parantaa tuottavuutta (tuottavuusstrategia).
Ydintoimintansa ohjenuorana toimivan strategian tueksi yritykset muodostavat kiinteis-
tojohtamisen strategian, joka mukailee yrityksen valitsemaa taloudellista strategiaa
(kasvu tai tuottavuus) ja ndin muodostaa lahtokohdat kiinteistdjohtamisen péatoksille ja
toiminnoille. Lindholm on mallissaan madritellyt kasvustrategiaa tukeviksi Kiinteisto-
strategisiksi valinnoiksi omaisuuden arvon kasvattamisen, organisaation myynnin ja
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markkinoinnin edistdmisen, johtamisprosessien ja innovatiivisuuden edistamisen seka
tyontekijoiden tyytyvaisyyden lisdédmisen. Tuottavuusstrategian toteutumista puolestaan
tukevat ydintoiminnan tuottavuuden lisédminen, organisaation joustavuuden lisdédminen,
organisaation kustannusten minimoiminen seké tyontekijoiden tyytyvéisyyden lisdami-
nen (Lindholm 2006, 69.) Organisaation taloudellista strategiaa voidaan siis tukea seit-
seman erilaisen kiinteistoihin ja tiloihin liittyvien lisdarvokanavien avulla.

Appel-Meulenbroek, Brown ja Ramakers (2010, 1) ovat tarkastelleet artikkelissaan
yrityksen strategian ja kiinteistostrategian yhteensovittamista. Heiddn mukaansa organi-
saatioiden monimutkaistuminen korostaa strategian ja kiinteistostrategian yhteenlinjaa-
misen tarkeyttd. Aiemmissa tutkimuksissa on keskitytty tunnistamaan erilaisia mahdol-
lisia Kiinteistostrategioita ja niistd saavutettavia tuloksia. Lindholmin tutkimuksessa taas
verrattiin ja arvioitiin kahdeksaa yrityksen strategian ja Kiinteistostrategian yhdistavaa
mallia. Tuloksena oli, ettd mallit kayttavat lahtokohtinaan hyvin erilaisia yritysstrategi-
oita ja nain ollen erilaisia yhdistamiskeinojakin on useita. Havaittiin myds, etta vaikka
itse Kiinteistostrategiat olisivatkin selkeitd, niiden yhdistaminen yrityksen strategiaan on
hyvin epdmadardistd ja riippuvaista asiantuntijan paneutumisesta prosessiin. Appel-
Meulenbroek ym. (2010, 4-5) nostavat kuitenkin esille Lindholmin mallissa esiintyvien
kiinteistojohtamisstrategioiden laaja-alaisuuden, eli ne kattavat organisaatioiden talou-
delliset strategiat ja antavat konkreettiset linkitykset Kiinteistostrategisiin valintoihin,
joita organisaation tulee tehd4, jotta ne parhaiten tukisivat taloudellista strategiaa. Laaja-
alaisuuden vuoksi valittiin Lindholmin (2006) malli kiinteistjohtamisen lisdarvokana-
vista tilankayttopreferenssien tunnistamisen teoreettiseksi taustaksi ja preferenssitydka-
lun lahtokohdaksi kiinteistostrategisten valintojen tunnistamiselle. Taméan mallin valin-
taa puolustaa myds se, etta siind on samat lahtokohdat organisaatiotason taloudellisille
strategisille valinnoille, eli kasvu ja tuottavuus, joihin aiemmin tassékin tutkimuksessa
paadyttiin.
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4 TYOKALUN KEHITTAMINEN

4.1  Olemassa olevat kiinteistojohtamisen onnistumista mittaavat
tyokalut

Organisaatioiden tilojen ja kiinteistdjen hallinnan seka johtamisen onnistumisen mit-
taamiseksi ja suorituskyvyn kokonaisvaltaisen seuraamisen mahdollistamiseksi on kehi-
telty erilaisia apuvélineitd, joita tilanteesta riippuen saatetaan kutsua esimerkiksi mitta-
ristoiksi, tyokaluiksi, menetelmiksi tai tekniikoiksi. Riippuen niiden kayttotarkoitukses-
ta tai mittauksen kohteena olevasta ilmidstd, nailla apuvélineilla on eroja ja yhtalaisyyk-
sid toisiinsa nédhden. (Lindholm & Nenonen 2006, 23.) Organisaatioiden tilankayttopre-
ferensseja kartoittavaa tyokalua rakennettaessa havaittiin, ettei taysin vastaavaa apuvé-
linettd ole kehitetty. Olemassa oleviin tilojen kayttoon ja hallintaan liittyviin tyokaluihin
tutustumalla voidaan kuitenkin maéarittad aiempia onnistumisia ja sudenkuoppia. Tarkoi-
tuksena olemassa olevien kiinteistéjohtamisen tyokalujen tarkastelussa onkin eraanlai-
nen “benchmarking” ja muilta oppiminen.

Lindholm ja Nenonen (2006, 23) ovat jaotelleet erilaiset Kiinteistdjohtamisen onnis-
tumisen mittaamisen apuvalineet kolmeen eri ryhméaan niiden kayttotarkoituksen mu-
kaan:

o strategiset mittausjarjestelmat,

o taktiset tydkalut ja

o tiedonkeruutekniikat.

Oman toiminnan ja tulosten jatkuvaan seurantaan voidaan paasaantdisesti hyddyntaa
strategisia mittausjarjestelmia ja usein niista saatavia mittaustuloksia raportoidaan myos
kayttajaorganisaation johtotasolle. Taktiset tydkalut taas toimivat ennemmin kiinteisto-
johtamisen sisdisinéd tydkaluina, joiden avulla voidaan esimerkiksi analysoida nykyti-
lannetta ja identifioida kehittdmista vaativia kohteita. Taktiset tyokalut ovat usein pro-
jektiluontoisia, eli niitd kéytetddn tarpeen vaatiessa, ei niinkéan jatkuvasti kuten strate-
gisia mittausjarjestelmid. Tiedonkeruutekniikat puolestaan tukevat seka strategisia mit-
tausjérjestelmid ettd taktisia tyokaluja. Niitd voidaan kayttdd myds itsendisesti, kun ha-
lutaan suorittaa esimerkiksi pienempimuotoinen mittaustutkimus. Kiinteistd- ja toimiti-
lajohtamisen alueella tyypillisesti kaytettyjé tiedonkeruutekniikoita ovat erilaiset kyse-
Iyt, haastattelut, tydpajat ja havainnointi. (Lindholm & Nenonen 2006, 23.) Tilank&ytto-
preferenssien kartoittamiseen tarkoitettu tyokalu asettuu tassa jaottelussa taktisten tyo-
kalun kategoriaan, huolimatta sen sidoksista organisaation strategiaan. Tama siksi, etta
preferenssitydkalua voidaan hyddyntdd nimenomaan nykytilan analysoinnissa ja tunnis-
tettaessa preferenssejd, joiden mukaisiksi tyotiloja voidaan kehittéa.
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Organisaatioiden tilankayttoon liittyvissd mittauksissa on aina mahdollista tarkastella
asioita joko tilojen loppukayttajan, eli yksittdisen tyontekijan nékokulmasta tai tilat
omistavan tai vuokraavan organisaation nakoékulmasta (Niemi & Lindholm 2010, 35).
Tassa tutkimuksessa fokuksessa ovat organisaatioiden tilankayttopreferenssit, joten
olemassa olevien tydkalujen tarkastelussakin pitdydytédén organisaatiotason mittareissa.

Tilojen fyysista ymparistod mittaavia tyokaluja on useita, kuten esimerkiksi Real Es-
tate Norm (REN) ja Post Occupancy Evaluation (POE) (Niemi & Lindholm 2010, 35).
Hollantilainen Real Estate Norm ei saanut koskaan jalansijaa kiinteistoliiketoiminta-
alalla, johtuen ehk& sen monimutkaisesta ja yksityiskohtaisesta toteutuksesta seka pai-
notuksista Alankomaiden erityispiirteisiin. REN-tyokalua on kuitenkin jatkokehitetty
Sheffield Hallamin yliopistossa, silld alkuperdisen REN:in kattava listaus toimitilan
ominaisuuksiin liittyvista tekijoista haluttiin hyodyntdd. Muokattu tyokalu, Creative
Sheffield Model, on 54-kohtainen taulukko, jossa tilankadyttdja arvottaa attribuutit ensin
tarkeyden (korkea, keskiverto, matala tai ei lainkaan soveltuva) ja sitten laadun (viisi-
portaisesti esimerkiksi sijaintiin liittyen, 5 minuuttia juna-asemalta, 10 minuuttia juna-
asemalta jne.) mukaiseen jarjestykseen. Tyokalu sisaltaa kaikkien kaupungissa olevien
toimistorakennusten tiedot ja vertaa annettuja attribuutteja rakennustietokantaan. Néin
tuloksena on omat vaatimukset parhaimmalla tavalla tayttava toimitila. (Nunnington
2010, 2.) Creative Sheffield Model on suunnattu erityisesti uusia toimitiloja etsiville tai
toimitilojen vaihtoa suunnitteleville ja se vaatii valtavan esitydn rakennustietokannan
kerdamiseksi. Tyokalu lahtee liikkeelle suoraan attribuuteista, kartoittamatta esitietoja
organisaatiosta ja sen tavoitteista. N&in tyokalun lopputulos kuvaa puhtaasti vastaajan
omia nakemyksid, varmistumatta siitd vastaavatko nama nakemykset myos organisaati-
on etua. Tyokalu arvottaa kuitenkin erikseen attribuuttien laadun seka tarkeyden, joka
parantaa osaltaan tuloksen tarkkuutta.

POE:lla (Post Occupancy Evaluation) eli kayttoonoton jélkeisella arvioinnilla tarkoi-
tetaan Kiinteistd- ja toimitilajohtamisen yhteydessa esimerkiksi rakennusten ja tilojen
heikkouksien ja vahvuuksien arviointiin soveltuvia menetelmid. Nimensa mukaisesti
POE toteutetaan arvioitavan kohteen kayttéonoton (rakentamisen tai muutoksen) jal-
keen. POE:ssa hyodynnettavat mittarit ja tunnusluvut liittyvat organisaation ja kayttaji-
en toimintaan. POE:n yhteydessa voidaan mitata esimerkiksi tyontekijoiden tyytyvai-
syytta ja tuottavuutta, tyotilan akustiikkaa, valaistusta ja tilavuutta. Tallainen workplace
-POE on yleensa teknisi& arviointeja pehmedampi ja siihen liittyvat psykologiset tarpeet,
asenteet, organisatoriset tavoitteet ja muutokset seka inhimilliset k&sitykset. POE:ta on
menetelmand kaytetty jo vuosien ajan toimitilojen muutosten onnistumisen arvioinnissa
ja kokemukset menetelmasté ovat padsaantoisesti hyvid. POE:n yhteydessa on kuitenkin
ilmennyt myds sen kayttoa rajoittavia tekijoitd. Menetelman soveltamista ei esimerkiksi
ole néhty vaivan arvoisena, jos selvaa saastdmahdollisuutta ei ole nékyvissid. Koska
menetelman perusidea on toimia ongelmia ennaltaehkaisevasti, ei valttdmatta ndhda sen
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hyodyllisyytta ilman taloudellista hyodtyd. Myds ajan ja resurssien puute saattaa olla
esteend menetelman kattavalle toteuttamiselle. (Lindholm & Nenonen 2006, 39-43.)
POE on perusidealtaan vertaava tyokalu, joka mittaa toteutuneen tilanteen ja sitd edelta-
neiden odotusten kohtaamista. Preferenssityokalussa on kuitenkin kyse sellaisten teki-
joiden kartoittamisesta, jotka eivat ole verrattavissa mihinkaan konkreettiseen, olemassa
olevaan. Nain ollen POE:ssa kaytetyt arvioinnit eivat sellaisenaan péde tassa tutkimuk-
sessa kehitettavaan preferenssityokaluun.

Performance Map on Balanced Scorecardin idean pohjalta kehitetty viitekehys, jonka
tavoitteena on mallintaa organisaation ydintoiminnan tavoitteiden ja organisaation kay-
tossé olevan tydympdriston vélisia suhteita. Performance Map viitekehysta voidaan
kayttdd myos organisaation tydympariston suunnittelun apuvélineena seka tydymparis-
tdmuutosten vaikutusten mittaamiseen. Samoin kuten BSC:ssékin, myds Performance
Map -mallissa prosessi alkaa kédyttajaorganisaation perimmadisten arvojen ja tavoitteiden
sekd ydintoiminnan strategian ymmartamisella. Prosessi jatkuu organisaation strategi-
aan pohjautuvien tavoitteiden maarittdmiselld, joihin edelleen pyritdén vaikuttamaan
tydympadriston ja kiinteistojohtamisen kautta. (Niemi & Lindholm 2010, 36.) Perfor-
mance Map sopii hyvin erityyppisten organisaatioiden ja toimintatapojen mittaamiseen
sekd vaikutusten mallintamiseen. Prosessin onnistuminen edellyttdd kuitenkin, ettd or-
ganisaation perimmaiset tavoitteet ovat hyvin tiedossa seka on pystytty maarittelemaén
yksiselitteiset tavoitteet, joihin esimerkiksi tyoympériston muutosprojekteilla pyritaan.
Vasta ndiden vaiheiden jalkeen voidaan valita oikeat mittarit, joiden avulla todellisia
vaikutuksia padstadn seuraamaan ja todentamaan. Performance Map -viitekehys auttaa
mittareiden tarpeiden ja lahtokohtien suunnittelussa, mutta ei sinalldédn opasta mittarei-
den valinnassa. Vaikka yksiselitteiset tavoitteet olisivatkin selvilla, on tavoitteisiin sopi-
vien mittareiden valinnassa omat haasteensa. (Lindholm & Nenonen 2006, 47.) Perfor-
mance Map lahtee samoista lahtokohdista liikkeelle kuin tassé tutkimuksessa kehitetta-
va preferenssityokalu, eli organisaation strategian kartoituksesta. Eroavaisuudet tulevat
kuitenkin esille strategian hyddyntamistavoissa. Performance Map -viitekehyksen tar-
koituksena on antaa keinoja tydympariston hyodyntamiseksi strategian vélineend, kun
taas preferenssityokalu vertailee organisaation valitun strategian ja sen preferenssien
valista yhteytta.
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4.2 Preferenssityokalun lahtékohdat preferenssit-kyselyn valossa

4.2.1  Preferenssit-kyselyn aineiston kuvailu

Organisaatiokyselyn tavoitteena oli analysoida organisaation nakdkulmasta millaisia
preferenssejé organisaatioilla on toimistotilojen sijaintiin, rakennukseen, tilaan ja palve-
luihin liittyen. Kysely kohdistettiin toimistotilojen kayttajayritysten kiinteisto- ja toimi-
tilavastaavat henkildille. Naiden henkil6iden yhteystiedot hankittiin Fonecta Oy:n rekis-
teristd. Kysely lahetettiin kevaalla 2009 kahdessa vaiheessa yhteensd 2040 henkil6lle,
joista yhteensé 1474 oli padkaupunkiseudulla toimivista organisaatioista.

Ensimmaisessd vaiheessa kysely lahetettiin projektin yritysosallistujille ja heidan
asiakkailleen. Jotta tulokset vastaisivat paremmin koko populaatiota, kysely lahetettiin
toisessa vaiheessa jokaiselle yli 50 henkiloa tyollistavalle yritykselle paakaupunkiseu-
dulla. Kyselyn analyysi rajattiin paakaupunkiseudulle, silla aineisto muualta Suomesta
ei ollut riittdvan kattavaa. Padkaupunkiseutu muodostaa my6s merkittdvan osan koko
Suomen toimistotilamarkkinoista, kun koko toimistokannasta, joka on Suomessa noin
10-11 miljoonaa neli6ta, sijaitsee padkaupunkiseudulla lahes kahdeksan miljoonaa ne-
li6td. Tamén vuoksi paakaupunkiseutu muodostaa oman toimintakentan toimistomark-
kinoilla. Paakaupunkiseudun analyysista poistettiin myds vastaukset, joissa vastaaja ei
osallistunut paatoksentekoon toimitiloihin liittyvissd asioissa, vastaaja oli jattanyt kes-
ken vastaamisen tai vastaukset eivat muuten olleet analysointikelpoisia. Lopulliseen
analyysiin hyvéksyttiin yhteensd 91 vastausta 82:sta eri organisaatiosta. VVastausprosen-
tiksi muodostui siten 6 %. (Rothe ym. 2010, 5-6.)

Vastaajaorganisaatiot ovat erikokoisia niin henkiléstomaariltaan kuin liikevaihdol-
taankin. Liséksi ne toimivat hyvin moninaisilla toimialoilla. 91 vastanneesta organisaa-
tiosta 76 vastaajaa oli yksityissektorin toimijoita ja 15 vastaaja toimi julkisella sektoril-
la. Toimialan vastausvaihtoehdoissa oli valittavana seitseman eri toimialaa. Alla olevas-
sa kuviossa 7 havainnollistetaan organisaatioiden jakautumista eri toimialoille.
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Toimiala
n=76

® Valmistava teollisuus ja
rakentaminen

® Kauppa, kuljetus ja varastointi

m Tietojenkasittely ja
ohjelmistopalvelut

m Viestinta- ja informaatioteollisuus
seka kustantaminen ja painaminen

B Muut palvelut liike-elamalle

m Jokin muu, mika

Kuvio 7 Vastaajien jakautuminen toimialoittain

Suurimmaksi toimialaksi kyselyssd muodostui muut palvelut liike-elamalle 28,9 pro-
sentin osuudella vastaajista. Toinen suuri ryhma oli jokin muu, jossa vastaajien keskuu-
dessa oli muun muassa maahantuontia, ladketeollisuutta ja koulutusta. Rahoitus- ja va-
kuutuspalveluihin ei kuulunut yhtéén vastaajaa.

Organisaation kokoa tarkasteltaessa liikevaihdon kannalta, vastaukset olivat selkedsti
painottuneet suurten yritysten suuntaan. Merkittdva osa vastaavista kuului suuriin tai
keskisuuriin yrityksiin (kuvio 8).
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Liikevaihto
n=76

m Alle 2 milj. euroa (mikro yritys)

B 2-10 milj. euroa (pieni yritys)

m 10-50 milj. euroa (keskisuuri yritys)
m Yli 50 milj. euroa (suuryritys)

B En osaa sanoa

Kuvio 8 Vastaajien jakautuminen liikevaihdon mukaan

Tama saattaa indikoida sitd, ettd kiinteistd- ja tilankayttoasiat tulevat yritystoimin-
nassa Kriittisiksi vasta kun organisaation on saavuttanut riittdvan suuren koon. Sama
ilmid on havaittavissa kuviosta 9, jossa on jaoteltuna organisaation koko Suomessa toi-
mivan henkiloston méarélla mitattuna.

Henkiloston maara Suomessa
n=91

= Yli 3000

= 1000-3000
m 500-999

m 300-499

m 100-299

m 50-99

= 10-49

= Alle 10

\\_/
4,4 %

Kuvio 9 Vastaajien jakautuminen Suomessa toimivan organisaation henkil6sto-
madran mukaan
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Vastanneiden organisaatioiden joukossa oli myds kansainvalisesti toimivia organi-
saatioita, mutta Suomessa toimivan organisaation henkiléstomaaralla mitattuna vastaa-
jat painottuivat yli 100 hengen organisaatioihin. Suurin luokka oli 100-299 henkea ty6l-
listavat yritykset ja yhteensa 72,5 prosenttia vastanneista ylitti sadan hengen rajapyykin.

Kuten aiemmin todettiin, kyselyn yksittéisista kysymyksistd muodostettiin keskiar-
vosummamuuttujia, jotta lukuisten kysymysten kasittely olisi mielekkadmpéaa. Kaikkien
keskiarvosummamuuttujien vastauksien keskiarvoja tarkasteltaessa havaitaan, ettda ne

ovat sijoittuneet kaikki vélille 1-3,56, asteikon ollessa 1-5 (taulukko 1).

Taulukko 1 Keskiarvosummamuuttujien keskiarvot ja keskihajonnat

n Keskiarvo Keskihajonta
Vuokrakustannukset 87 1,45 0,73
Vuokrasopimuksen pituus 87 1,95 0,78
Vuokrasopimuksen joustavuus 87 2,43 0,73
Vuokrasuhteen lisdarvopalvelut 87 3,56 0,90
Sijainti ja saavutettavuus julkisilla kulkuneuvoilla 91 1,45 0,70
Sijainti ja saavutettavuus yksityisilla kulkuneuvoilla 91 1,70 0,75
Saavutettavuus kevyelld liikenteelld 91 2,80 0,96
Tukipalvelut kevyenliikenteen hyddyntamiseksi 91 2,01 0,67
Sijainti kaupungin keskustan suhteen 91 2,96 1,12
Sijainti lentokentén suhteen 91 3,13 1,09
Sijainti sidosryhmiin néhden 91 2,84 0,66
Verkostoituminen rakennuksessa 91 3,53 0,93
Mielikuva alueesta 91 2,67 0,62
Liikuntamahdollisuudet 91 3,08 0,99
Henkilokohtaiset palvelut 91 3,17 0,66
Ty6hon liittyvét palvelut 91 2,41 0,74
Rakennuksen antama mielikuva ja imago 91 2,29 0,64
Sisdilmaston s&datomahdollisuudet 91 1,54 0,59
Fyysinen joustavuus 91 2,19 0,68
Y mparistovaikutukset 91 2,27 0,63
Tiimityoskentelyn tukeminen 91 2,14 0,61
Yksilotyo 091 2,13 0,90
Tilatyyppien kaytto ja saatavuus 91 2,60 0,59
Virtuaalisuus 91 2,27 0,71
Yksilon vaikutusmahdollisuudet 91 1,83 0,67

Vuokrasuhteen liséarvopalvelut -keskiarvosummamuuttuja saavuttaa arvolla 3,56

korkeimman keskiarvon. N&it4 vuokrasuhteeseen liittyvié lisdarvopalveluja, joihin sisal-

tyy esimerkiksi neuvonanto tilamuutoksissa, ympéristoasioissa ja kustannuksien hallin-
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nassa, preferoidaan keskimaaréisesti vahiten kaikista annetuista vaihtoehdoista. Lisaar-
vopalveluita ei siis todennakoisesti koeta niista aiheutuvaa kustannusta arvokkaammak-
si. Alhaisimmat keskiarvot ovat vuokrakustannukset seké sijainti ja saavutettavuus jul-
kisella liikenteella -summamuuttujilla, joiden keskiarvot jadvat 1,45:n. Naitd kahta
summamuuttujaa preferoidaan keskiméaardisesti eniten annetuista vaihtoehdoista, joka
kertoo ndiden tekijoiden tarkeydestd optimaalisinta tilaratkaisua haettaessa. Taulukkoa 1
tarkasteltaessa havaitaan, ettd vastaukset ovat keskittyneet erittdin tirked” ja “melko
tarked” vastausvaihtoehtoihin. Alle kahden keskiarvolla olevia keskiarvosummamuuttu-
jia on kuusi kappaletta, alle kolmen keskiarvon jadvia keskiarvosummamuuttujia perati
14 kappaletta ja alle neljan keskiarvon jaévia keskiarvosummamuuttujia on enaa viisi
kappaletta. Tamé kertoo paljon preferenssien luonteesta. Tilankayttopreferensseja kar-
toitettaessa ei Kysytd mitd organisaatio valttamétta tarvitsee tai mihin organisaation re-
surssit riittavat tilojen toteutuksessa. Alhaisista keskiarvoista voidaan paatellé etta pre-
ferensseja méaaritettdessa tarkastellaan yksittéisia tekijoitd vapaammin, reaalimaailman
rajoituksista valittamatta. Jokaisen yksittaisen asian preferointi ei ole kuitenkaan tarkoi-
tuksenmukaista, silla kaikki tekijat eivét tue organisaation toimintaa ja tavoitteiden to-
teutumista, eika niita kaikkia myodskéan toteuteta, useimmiten taloudellisista syista. Téa-
mé havainto onkin preferenssitydkalun kannalta merkittdva. Preferenssityokalu tulisi
muodostaa siten, ettd se korostaa tyokalun kéyttajalle ettei kaikkea kannata preferoida,
vain niité tekijoita jotka tukevat kyseisen organisaation strategian toteutumista.

4.2.2  Preferenssit-kysely preferenssityékalun pohjana

Luvussa 3.2 tarkasteltiin erilaisia strategiamalleja, silla haluttiin 16ytaa preferenssityoka-
lulle ne aspektit joita sen tulisi kartoittaa, jotta se parhaiten selvittdisi preferenssityoka-
lua kéayttavan organisaation strategiset valinnat. Strategiamallien tarkastelun tuloksena
paadyttiin valitsemaan preferenssityokalun lahtokohdaksi yksinkertaistus organisaation
taloudellisista strategisista valinnoista, eli mahdollisuus valita kasvu- tai tuottavuustra-
tegian valilla. Kaplan & Nortonin (2004, 59) mallin mukaan taloudelliset tulosmittarit
ilmaisevat, tukeeko yrityksen strategia ja sen toteutus yrityksen taloudellisten tulosten
parantamista. Tuottavuusstrategiassa esiin nousevat tekijat, jotka parantavat yrityksen
kustannusrakennetta, kuten kassamenojen vahentdminen ja virheiden karsiminen. Tuot-
tavuusstrategiaa voidaan toteuttaa myos pddoman hyoddyntamisté lisddmallg, eli nykyi-
sen padoman kapasiteetin hallinnalla sekd tekeméll& liséinvestointeja pullonkaulojen
poistamiseksi. Kasvustrategiassa taas yrityksen on mahdollista syvent&& olemassa olevia
asiakassuhteita parantamalla nykyisten asiakkaiden kannattavuutta. Toinen vaihtoehto
on laajentaa tuotantomahdollisuuksia tuomalla mukaan uusia tulonlahteitd kuten uusia
tuotteita, markkinoita sek& kumppaneita. Kasvu- ja tuottavuusstrategian sijoittumista
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preferenssi-tyokaluun havainnollistetaan kuviossa 10, jossa esitelldén tydkalun sisaltéa

ja toimintaperiaatetta.

Organisaation Kiinteisto- Preferenssi-
¢ : s . Tulokset
strategla strategla attribuutit
) R ) )
o Kasvu Omaisuuder!arvon I e Prefgrenssien
kasvattaminen listaus
e e | o
) ()
Organisaation Strategisten
L Tuottavuus o o b= Sijainti ja alue valmto;en'ja
markkinoinnin preferenssien
edistdminen yhteensopivuus
- -
o}
Johtamisprosessien
et .J:a. — Rakennus
innovatiivisuuden
edistdminen
e _
) G
Tyontekijéiden
et tyytyvaisyyden - Tyoskentelytila
lissé@minen
S - @
e =
Ydintoiminnan
= tuottavuuden
lisd@minen
-
e\
Organisaation
= joustavuuden
lisagminen
S
R
Organisaation
e  kustannusten
minimoiminen
e
Kuvio 10 Preferenssityokalun sisélto ja toimintaperiaate

Yrityksen tulisi preferoida sellaisia tiloja, jotka tukevat joko tuottavuus- tai kasvu-
strategiaa. Jotta voidaan madrittdd millaiset tilat tosiasiassa tukevat kasvu- ja tuotta-
vuusstrategioita, tulee néille taloudellisille strategioille etsi& niita tukevia kiinteistostra-
tegisia lisdarvokanavia, jotka kuvaavat millaiset tilat, kiinteistot ja niihin liittyvat tekijat
konkreettisesti vaikuttavat organisaation taloudellisen strategia toteutumiseen. Kuviosta
10 havaitaan, ettd tyokalun strategisen lahtokohtien kartoituksen jalkeen fokukseen siir-
tyykin kiinteistostrategia. Luvussa 3.3 tarkasteltiin kiinteistojohtamisen strategisia va-
lintoja ja tyokalun pohjaksi valittiin Lindholmin (2006) malli kiinteistdjohtamisen lisa-
arvokanavista. PreferenssityOkaluun siséltyy siis organisaation taloudellinen strategia,
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kiinteistostrategia seka yksittdiset tiloihin ja kiinteistoihin liittyvat preferenssit, joten
preferenssitydkalusta muodostuu nain ollen kolmiosainen. Ensimmaéisessa osassa vas-
taaja valitsee onko organisaation strategia kasvu- vai tuottavuuslahtinen. Toisessa
osassa Vastaaja maéarittelee millaisia Kiinteistostrategian lisdarvokanavia organisaatio
hyodyntéé ja kolmannessa vaiheessa vastaaja valitsee ne attribuutit joita organisaatio
preferoi. Namaé yksittéiset attribuutit liittyvét vuokrasuhteeseen, toimitilojen sijaintiin ja
alueeseen, itse rakennuksen fyysisiin ominaisuuksiin seka tyoskentelytilaan.

Lindholmin (2006, 69-70) mallin pohjana toimii ajatus kiinteistOstrategiasta, joka
tukee organisaation ydintoiminnan strategiaa ja samalla mahdollistaa organisaatiolle sen
paatavoitteen saavuttamisen, eli omistajien varallisuuden maksimoinnin. Kiinteistostra-
tegian tulisi luoda myos lisdarvoa organisaatiolle. Lindholmin (2006) malli tarjoaa seit-
seman mahdollista kiinteistéjohtamisen lisdarvostrategiaa, jotka kukin toteuttaa eri ka-
navien kautta strategiset vaatimukset. Kasvua tukevat kiinteistdstrategiset valinnat ovat
omaisuuden arvon kasvattaminen, organisaation markkinoinnin ja myynnin edistami-
nen, johtamisprosessien ja ydintoiminnan innovatiivisuuden edistaminen. Vaihtoehdois-
ta ensimmainen, omaisuuden arvon kasvattaminen tarkoittaa sita lisdarvoa, jonka orga-
nisaatio saavuttaa tuottojen kasvun realisoitumisen kautta. Organisaation Kiinteistdva-
rallisuus nédhdaan téssa lisdarvostrategiassa padomana, jota voidaan johtaa optimoimalla
ja maksimoimalla taloudellinen hyoty koko organisaation kannalta. Omaisuuden arvon
kasvattaminen kiinteistostrategisena valintana koskee siis vain organisaatioita, jotka
ovat valmiita sitouttamaan padomaansa kiinteistoihin, eiké vain vuokraamaan toimitilo-
ja. Preferenssitydkalun kohderyhména nahdaan kuitenkin enemmaén toimitiloja vuok-
raavat organisaatiot, jotka kaipaavat apua oman toimitilatarpeensa kartoittamiseen kuin
Kiinteistoihin varallisuuttaan sijoittavat organisaatiot. Kiinteistosalkkujen hallinnointiin
liittyvat monimutkaiset arvonmuodostusketjut jatetddn taméan tyokalun ulkopuolelle ja
keskitytddn nopeammin reagoiviin toimitilanvuokraustekijoihin. Tasta syystd omaisuu-
den arvon kasvattaminen jatetdan pois tyokalun kiinteistostrategisten valintojen listalta.

Kuten jo kappaleessa 2.2.2 kévi ilmi, kyselyaineiston kasittely aloitettiin muodosta-
malla muuttujista (eli yksittaisista preferensseistd, joiden tarkeytta vastaajia pyydettiin
arvioimaan) keskiarvosummamuuttujia, jotta aineisto voitiin saattaa tutkimuksen kan-
nalta mielekkaampiin kokonaisuuksiin. Nama keskiarvosummamuuttujat sisaltavat siis
yksittdisia tiloihin ja kiinteistoon liittyvid preferenssejd, kuten esimerkiksi siséilman
laatu ja aulapalvelu. Naitda keskiarvosummamuuttujia kutsutaan tdssa tutkimuksessa
tasta eteenpdin tilapreferenssinipuiksi, silla se kuvastaa niiden siséltéa paremmin kuin
tilastomenetelménad kaytetty keskiarvosummamuuttuja. Saadut tilapreferenssiniput yh-
distettiin aina sellaiseen kiinteistOstrategian lisdarvokanavaan, jonka toteuttamiseen liit-
tyvid tilapreferenssejé tilapreferenssinipun vastaukset koskivat. Alla olevassa taulukossa
2 on esitetty tyokalussa huomioidut kiinteistdstrategian lisdarvokanavat ja niiden toteu-
tumista tukevat tilapreferenssiniput.
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Taulukko 2 KiinteistOstrategioiden lisdarvokanavat ja niiden toteutumista tukevat
tilapreferenssiniput

Johtamisprosessien ja innovatiivisuuden edistdminen

Tyontekijoiden tyytyvéaisyyden lisddminen
Ydintoiminnan tuottavuuden lisaédminen

Markkinoinnin ja myynnin edistdminen

Joustavuuden lisédminen
Kustannusten minimoiminen

Vuokrakustannukset

X

Vuokrasopimuksen pituus

X

Vuokrasopimuksen joustavuus

X | X

Vuokrasuhteen lis&arvopalvelut

Sijainti ja saavutettavuus julkisilla kulkuneuvoilla X

x

Sijainti ja saavutettavuus yksityisilla kulkuneuvoilla

Saavutettavuus kevyella liikenteelld X

Tukipalvelut kevyenliikenteen hyédyntdmiseksi

Sijainti kaupungin keskustan suhteen X

Sijainti lentokentén suhteen

XX XX [X|X|X

Sijainti sidosryhmiin n&hden

x

Verkostoituminen rakennuksessa

x

Mielikuva alueesta X

x

Liikuntamahdollisuudet

X

Henkil6kohtaiset palvelut X

Ty6hon liittyvét palvelut X

Rakennuksen antama mielikuva ja imago X X

Siséilmaston saatdmahdollisuudet X | X

X

Fyysinen joustavuus X

Y mpéristovaikutukset X X

Tiimitydskentelyn tukeminen X
Yksil6tyd X
Tilatyyppien kaytto ja saatavuus X
Virtuaalisuus X X

X
x

Yksilon vaikutusmahdollisuudet X

Jokainen tilapreferenssinippu voi esiintyd useammassa kuin yhdessé Kkiinteistostrate-
gisessa lisdarvokanavassa, silla useat tilapreferenssiniput sisalsivat sellaisia tiloihin liit-
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tyvia preferenssiattribuutteja, ettd niiden voitiin katsoa tukevan useamman kiinteisto-
strategisen lisdarvokanavan toteutumista. Taulukosta 2 havaitaan, ettd lukumaaraisesti
eniten, 13 kappaletta tilapreferenssinipuista liittyy tyontekijoiden tyytyvaisyyden lisaa-
miseen. Aiemmin kuviossa 6, jossa esiteltiin Lindholmin (2006) malli kiinteistostrategi-
sista lisdarvokanavista, madriteltiin myods kunkin lisdarvokanavan sisaltd. Tyontekijoi-
den tyytyvaisyytta lisdd esimerkiksi tyontekijoiden huomioiminen sijaintien valinnassa.
Taméan vuoksi sijaintiin ja saavutettavuuteen sekd yksilon vaikutusmahdollisuuksiin
liittyvien tilapreferenssinippujen ja niihin sisaltyvien preferenssien tulisi olla térkeita
tdman strategian valinneille organisaatioille. Tyontekijoiden tyytyvaisyytta lisadvat
myo6s miellyttavat tydskentelyolosuhteet ja tyétilat, joten alueen ja rakennuksen anta-
man mielikuvan seké sisdilmaston sdatémahdollisuuksien tulisi lukeutua tdmén strategi-
an valinneiden organisaatioiden tarkeiden tilapreferenssinippujen ja sitd kautta prefe-
renssien joukkoon.

Markkinoinnin ja myynnin edistdminen organisaation kiinteistostrategian liséarvo-
kanavana tarkoittaa sitd, ettd valitaan asiakkaita houkuttelevia sijainteja ja tiloja seka
hyodynnetadn Kiinteistdjen imagoarvoa. Lisédksi tulisi luoda bréndia tukevia tiloja ja
tilaratkaisuja seka tarjota myyntié tukeva tydymparist. Néiden tavoitteiden saavuttami-
seksi organisaation tulisikin panostaa jalleen sijaintiin ja saavutettavuuteen liittyviin
tilapreferenssinippuihin seka rakennuksen ja alueen antamiin mielikuviin. Myos ympé-
ristévaikutusten huomioimisen voidaan katsoa tukevan myynnin ja markkinoinnin edis-
tdmiseen pyrkivaa kiinteistostrategiaa.

Taloudellisen-, sopimuksellisen-, toiminnallisen- ja fyysisen joustavuuden tavoittelu
on osa Kiinteistostrategian lisdarvokanavaa, jonka tavoitteena on organisaation jousta-
vuuden lisadminen. Tata tukeakseen organisaation tulisikin huomioida taulukossa 2 esi-
tetyista tilapreferenssinipuista ja nédiden sisaltamista preferensseistd vuokrasopimuksen
pituuteen ja joustavuuteen seké vuokrasuhteen lisaarvopalveluihin liittyvét tekijat. Jous-
tavuutta lisdd myos tyohon liittyvien palveluiden hyddyntaminen (esimerkiksi aula- ja
postituspalvelut), sisdilmaston sdatdmahdollisuudet, tilojen fyysinen muunneltavuus ja
erilaisten tilatyyppien kéytto, kuten isojen ja pienien neuvotteluhuoneiden oikea suhde.
Lisaksi myos virtuaalisten tydskentelymahdollisuuksien tarjoaminen tuo toiminnallista
joustavuutta organisaatiolle.

Ydintoiminnan tuottavuuden lisddminen kiinteistostrategian lisdarvokanavana tar-
koittaa sitg, ettd tiloja yll&pidetddn niin, ettd tuotantoprosessi on optimaalinen ja ett4
tilat seka siséilmasto tukevat tuottavuutta. N&in ollen tilatyyppien k&yttoon ja saatavuu-
teen sekd sisdilmaston s&atdmahdollisuuksiin liittyvat tilapreferenssiniput ovat osana
strategiavalintoja. Liséksi tavoitteena on logistiikan parantaminen sijaintien ja suunnit-
telun kautta. Tama4 tarkoittaa sitd, ettd yksityisautoiluun ja lentokentén l&heisyyteen liit-
tyvien tilapreferenssinippujen tulisi olla merkityksellisia strategisten valintojen valossa.
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Minimoitaessa toimitiloihin liittyvia kustannuksia pyritddn karsimaan niin rahoitus-
kuin operatiivisista kustannuksista. Vuokrakustannukset -tilapreferenssinippu ja sen
sisdltdmien preferenssien tulisikin olla osa kustannusten minimointiin pyrkivan organi-
saation strategisia valintoja. Kustannusten minimointiin kuuluu myos tyétilojen kéyton
tehostaminen, eli tilatyyppien kaytto ja saatavuus -tilapreferenssinippu tukee tata strate-
giaa. Lindholm (2006) on myds mallissaan nostanut kestdavan kehityksen periaatteiden
soveltamisen osaksi kustannusten minimoimisen Kiinteistostrategiaa, joten ympéristo-
vaikutukset -tilapreferenssinippu ja sen preferenssit tulee huomioida tata strategiaa tar-
kasteltaessa.

Johtamisprosessien ja innovatiivisuuden edistdminen Kiinteistostrategian liséarvo-
kanavana merkitsee sitd, ettd tydtilat tukevat strategian implementointia, innovaatiopro-
sessia seka tietotydtd. Nain ollen tiimityoskentelyn tukemisen, yksilotyon ja virtuaali-
suuden -tilapreferenssiniput ja niiden siséltdmét preferenssit tulisi huomioida strategis-
ten ratkaisujen kautta.

Lindholmin (2006) mallin mukaisesti organisaatio voi valita kuudesta kiinteistostra-
tegisesta lisdarvokanavasta ne, joiden se kokee parhaiten tukevan oman taloudellisen
strategiansa toteutumista. Mita ndista lisdarvokanavista organisaatiot sitten pitavat tar-
keimpind? Preferenssit -kyselyssa pyydettiin vastaajia pohtimaan nyKyisia toimitilojaan
ja harkitsemaan mita kolmea ominaisuutta he pitavat tarkeimpana liittyen toimitilojen
sopivuuteen organisaation ydinliiketoimintaan nahden. Toimitiloihin liittyvat ominai-
suudet oli muotoiltu lahes kuten Lindholmin (2006) mallin kuusi Kiinteistostrategista
lisdarvokanavaa, eli vastaaja sai valita lisdarvokanavista kolme tarkeinta laittaen nama
tarkeysjarjestykseen (1=térkein, 2=toiseksi tarkein, 3=kolmanneksi tarkein). Kuvioon
11 on merkitty lukumaarittdin montako ykkosta, kakkosta ja kolmosta kukin liséarvo-
kanava sai.

Tarkein |Toiseksi tarkein |Kolmanneksi tarkein
Toimitilat tukevat organisaation markkinointia, myyntia ja imagoa 9 13 12
Toimitilat tukevat henkil6ston innovatiivisuutta ja luovuutta 4 15 11
Toimitilat tukevat henkildston hyvinvointia ja viihtyisyytta 12
Toimitilat tukevat tyon tehokkuutta ja tyontekijéiden tuottavuutta 18 11
Toimitilat tukevat organisaation joustavuutta 6 11 15
Toimitilat tukevat organisaation kustannussaastoja 9 4 16

Kuvio 11 Kiinteistostrategian lisdarvokanavien yhteys ydinliiketoimintaan

Kuviosta 11 havaitaan, ettd lukumadraisesti eniten kaikista vastauksista ja samalla
myos eniten ykkosia sai tyon tehokkuuden ja tyontekijoiden tuottavuuden tukeminen
toimitilojen avulla. Toiseksi eniten vastauksia ja eniten toiseksi tarkein vastauksia kerasi
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henkil6ston hyvinvoinnin ja viihtyisyyden tukeminen. Nama karkisijoja pitavat, henki-
l6stoon liittyvat tekijat kertovat siitd, miten organisaatiot arvostavat henkiléstoa tar-
keimpdané resurssinaan ja haluavat toimitilavalinnoillaan vaikuttaa henkildston viihty-
vyyteen ja tehokkuuteen.

Tyon tehokkuuden ja tyontekijoiden tuottavuuden tukeminen toimitilojen avulla nou-
si siis vastauksissa tarkeimmaksi Kiinteistostrategiseksi lisdarvokanavaksi. Tdma mer-
kitsee preferenssitydkalun ndkokulmasta tarkasteltuna sité ettd Lindholmin (2006) mal-
lissa ydintoiminnan tuottavuuden lisédminen nimelld olevan kiinteistostrategiseen lisa-
arvokanavaan taulukossa 2 yhdistettyjen tilapreferenssinippujen olisi myds pitanyt saa-
da paljon erittdin tiarked” ja “melko tdrked” vastauksia kyselyssid. Preferenssitydkalun
toimintaperiaatteen mukaisesti organisaatio joka on valinnut ydintoiminnan tuottavuu-
den lisddmisen Kiinteistostrategiseksi lisdarvokanavakseen, on tehnyt sen tukeakseen
tuottavuuteen perustuvaa taloudellista strategiaansa. Néin ollen organisaation tulisi pre-
feroida sellaisia yksittaisia tilaan liittyvia tekijoitd, jotka ovat linjassa Kiinteistostrategis-
ten valintojen kanssa. Preferenssityokalun mukaisesti ydintoiminnan tuottavuuden li-
sda@minen -lisdarvokanavaa tukevat sijainti ja saavutettavuus yksityisilla kulkuneuvoilla,
sijainti lentokentén suhteen, sisailmaston saatdmahdollisuudet seké tilatyyppien kayttd
ja saatavuus -tilapreferenssiniput. Taulukosta 1 havaitaan, ettd sijainti ja saavutettavuus
yksityisilla kulkuneuvoilla -tilapreferenssinipun keskiarvo on 1,70, sijainti lentokentén
suhteen -tilapreferenssinipun keskiarvo on 3,13, sisdilmaston saatémahdollisuudet
-tilapreferenssinipun keskiarvo on 1,54 sekd tilatyyppien kayttd ja saatavuus
-tilapreferenssinipun keskiarvo on 2,60. Sijainti ja saavutettavuus yksityisilla kulkuneu-
voilla -tilapreferenssinipun ja sisdilmaston saatémahdollisuudet -tilapreferenssinipun
alle kahden jaavat keskiarvot osoittavat, ettd naita tilapreferenssinippuja on pidetty kes-
kiméardisesti “erittdin tirkednd” ja “melko tirkednd” eli nima ovat preferenssitydkalun
sisallén kanssa linjassa. Sijainti lentokentén suhteen seka tilatyyppien kaytto ja saata-
vuus -tilapreferenssinippujen korkeammat keskiarvot taas puolestaan osoittavat etta
naita ei ole pidetty keskiméaaraisesti kovinkaan tarkeina, joten preferenssityokalun kayt-
t0 ohjeistaisi preferoimaan enemman ndita tekijoita.
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5 TYOKALUN KUVAUS

Tassa luvussa esitellddn preferenssitydkalun sisaltéd ja sen sisallon muodostumiseen
vaikuttaneita tekijoita. Tyokalua on havainnollistettu tassé kuvioin, mutta se on liitetty
tutkimuksen oheen myds CD-ROM -levylle (liite 3) ja néin ollen sitd on myods tamén
tutkimuksen lukijan mahdollista testata ja kayttaa.

Strategiakirjallisuudesta saatua teoreettista taustaa hyodyntamalla voidaan muodos-
taa tyokalu, joka auttaa yritystd tunnistamaan sellaisia preferensseja, jotka tukevat sita
strategian toteutuksessa ja tavoitteiden saavuttamisessa. Kuten luvussa 3.2 todettiin,
preferenssitykalun organisaatiotason strategisia valintoja kartoittamaan maéariteltiin
yritystoiminnan perusperiaate eli omistajien varallisuuden kasvu. Né&in ollen havainto
siitd, ettd se on saavutettavissa joko kasvattamalla tuottoja (kasvustrategia) tai paranta-
malla tuottavuutta (tuottavuusstrategia) muodostui tytkalussa tapahtuvan taloudellisen
strategian kartoituksen periaatteeksi. Kuviossa 12 on havainnollistettu tyokalun strategi-
aa kartoittava osio.

A Aalto University
School of Science
and Technology

Strategiaosuudessa pyritddn tunnistamaan organisaation strategiset lihtokohdat. Valitkaa allaolevista vaihtoehdoista ne, joiden
koette parhaiten vastaavan organisaationne strategisia tavoitteita. Voitte tarkastella omista tarpeistanne riippuen joko koko
organisaatiota varten laadittua yritysstrategiaa, liiketoimintayksikdlle laadittua strategiaa tai yksittdiselle toiminnolle laadittua
strategiaa.

Strategia perustuu olemassa olevien asiakassuhteiden syventamiseen,
esimerkiksi lanseeraamalla uusia tuotteita/palveluita tai kehittamalla olemassa
olevia tuotteita/palveluita.

Strategia tahtaa uusien asiakkaiden tai asiakassegmenttien tavoittamiseen.
Tamd voi tapahtua uusien tai olemassa olevien tuotteiden/palveluiden
avulla.

Strategia tahtaa kustannusten pienentamiseen, esimerkiksi alentamalla
valillisia ja/tai valittomia kuluja.

Strategia kannustaa kayttdmaan tehokkaammin olemassa olevia
resurssejaja pddomaa.

Preference Tool by Prefe
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Kuvio 12 Preferenssityokalun organisaation strategiaa kartoittava osio

Strategiaa kartoittavassa osiossa vastaaja valitsee ne keinot, joita hanen edustama or-
ganisaatio hyddyntaa strategisina lahtokohtinaan. Esimerkissé vastaaja on valinnut en-
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simmadisen vaihtoehdon, eli organisaation strategia perustuu olemassa olevien asiakas-
suhteiden syventamiseen. Namé valinnat siirtyvét suoraan tulos 1 -osioon kertomaan
mité strategiaa organisaatio ilmoittaa toteuttavansa ja ndin ollen siihen voidaan verrata
valittuja preferenssejd ja sitd, ovatko ndmé valinnat linjassa kesken&éan. Vastaaja voi
myo0s jattaa tdman ja kiinteistOstrategiaa kartoittavan osion tayttamatta, jolloin han saa
tuloksena tyokalusta vain listauksen preferensseistd, joita organisaatio pitdd tarkeing,
ilman linkitysta organisaation strategiaan (tulos 2).

Preferenssityokalun seuraavassa vaiheessa vastaaja valitsee millaisia kiinteistdjohta-
misen strategioita organisaatio hyodyntaa (kuvio 13).

to University
ool of Scie

10C ience

A Aal

Kiinteistostrategiaosuudessa madritelldan organisaation kiinteistostrategiset lahdokohdat. Valitkaa (yksi tai useita) seuraavista
kiinteistojohtamiseen liittyvistd paatoksistd ja valinnoista omaa kiinteistostrategista nakemystanne vastaavat toiminnot.
Kiinteistostrategiamme tarkoitus on:

Organisaation markkinoinnin ja myynnin edistaminen

-|7
Tama voi tapahtua esimerkiksi valitsemalla asiakkaita houkuttelevia tiloja ja sijainteja, hyddyntamalla kiinteistdjen imagoarvoa,
luomalla brandia tukevia tilaratkaisuja tai tarjoamalla myyntia tukevia tydymparistdja.

Johtamisprosessien ja innovatiivisuuden edistdminen

Tama voi tapahtua esimerkiksi muodostamalla tyétiloja, jotka tukevat strategian implementointia, tukemalla organisaatiomuutoksia
tyotilojen avulla, tarjoamalla tydymparistén joka tukee innovaatioprosessia tai edistdmalld tietotydts tilaratkaisujen kautta.

Tyontekijoiden tyytyvaisyyden lisdaminen

1

Tama voidaan saavuttaa esimerkiksi huomioimalla tyéntekijat sijaintien valinnassa, tarjoamalla miellyttévat tydskentelyolosuhteet ja
tyotilat tai tarjoamalla tyéntekijdiden toivomia palveluja palveluorientoituneella asenteella.

Ydintoiminnan tuottavuuden lisddminen

=
Tama voi tapahtua esimerkiksiyllapitamalla tiloja tavalla, joka takaa optimaalisen tuotantoprosessin, tarjoamalla tuottavuutta tukevia
tiloja, tilaratkaisuja sekd sitd tukevan sisdymparistdn tarjoaminen tai parantamalla logistiikkaa sijainnin ja suunnittelun avulla.
Organisaation joustavuuden lisddminen
[

Taman voi saavuttaa tarjoamalla taloudellista, sopimuksellista, toiminnallista tai fyysistd joustavuutta.

Organisaation kustannusten minimoiminen

1

Tama voi tapahtua minimoimalla rahoituskustannukset ja/tai operationaalisen kustannukset, tehostamalla tyétilojen kayttda,
ennakoivan yllapitotoiminnan avulla, toimimalla kontrollimekanismina tai soveltamalla kestdvan kehityksen periaatteita.

Preference Tool by Prefe
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Kuvio 13 Preferenssity0kalun kiinteistostrategiaa kartoittava osio

Tyokalun ldhtokohdaksi organisaatioiden kiinteistostrategian kartoitukselle valittiin
Lindholmin (2006) malli kiinteistojohtamisen lisdarvokanavista. Tyokalussa on vasta-
usvaihtoehtoina kuusi Kiinteistostrategian toteutuskeinoa ja vastaaja voi valita néista ne,
joita hanen organisaationsa hyddyntdd. Esimerkkina kuviossa 13 vastaaja on valinnut
kolme Kkiinteistostrategiaa, joita organisaatiossa hyddynnetdan. Samoin kuin tyokalun
ensimmaisessd, organisaation strategiaa kartoittavassa osuudessa, tdssakin ndma vastaa-
jan tekemét valinnat siirtyvat tulos 1 -osioon muistuttamaan vastaajaa tekemistdan va-
linnoista ja toimimaan pohjana preferenssien valinnoista saatujen tulosten vertailussa.
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Seuraavassa Vvaiheessa tyokalua siirrytdan yksittéisten preferenssitekijoiden, eli attri-
buuttien arvottamiseen (kuvio 14). Preferenssit -hankkeessa aiemmin tehtya kyselya

A Aalto University

Tassd osassa on tarkoituksena maarittdd organisaation preferenssit. Valitkaa seuraavista vuokrasuhteeseen, kiinteiston
sijaintiin ja alueeseen, rakennukseen itseensd sekd tydskentelytiloihin littyvistd attribuuteista ne, joita organisaationne
preferoi eli pitdd mieluisina. Huomioikaa, ettd vastaatte organisaationne ideaalitilanteen mukaan, eli ette arvioi olemassa
olevia ominaisuuksia vaan sitd, mitk3 tekijat olisivat organisaatiollenne mieluisia.

hyodynnettiin tassé tyokalun osassa attribuuttien osalta.

Antakaa jokaiselle attribuutille arvo O=ei tirked, 1=tirked, mutta olemme valmiita tinkimaan tdstd tai 2=tirked, emmeki ole
valmiita tinkim&an tasta.

‘Vuokran masra [£/m2/kk)

Vuokrasopimuksen pituus

Vuokrasopimuksen vapaat kuukaudet

Joustavuus vuokrasopimuksen ehdoissa, kuten vuokrasopimuksesta irtaantuminen

Tarjotaan konsultointia tilamuutoksien suunnittelussa ja 1Spiviennizzd

Vuokrasuhde
YWuokra

Tarjotaan neuvos ymparistoasioissa

A

Tarjotaan neuvoa kustannuksiin liittyviss3 asioissa

Kuvio 14 Preferenssityokalun preferenssiattribuutteja kartoittava osio

Kyselyssa oli kehitelty kattava listaus erilaisista tydymparistoihin liittyvista prefe-
rensseistd. Kyselyssa attribuutit oli jaoteltu kolmeen osioon, jotka olivat sijaintiin ja
alueeseen liittyvat preferenssit, rakennukseen liittyvat preferenssit ja tyoskentelytilaan
liittyvat preferenssit. Lisaksi muun muassa palveluihin liittyvat kysymykset oli asetettu
kahdelle eri tasolle jotka ovat kavelyetdisyyden paédssa toimistorakennuksesta olevat
palvelut, jotka kuuluvat sijaintiin ja alueeseen liittyviin preferensseihin. Palvelut toimis-
torakennuksessa kuuluvat rakennukseen liittyviin preferensseihin, mihin kuuluvat myds
ympdristotehokkuuteen liittyvat elementit. Tatd samaa jaottelua hyddynnettiin myds
preferenssitydkalussa, jotta preferenssit olisivat luokiteltu loogisesti, olematta kuiten-
kaan siina jarjestyksessd, joka muodostaa linjauksen strategisiin valintoihin. Vastaajan
tulee arvottaa jokainen attribuutti joko arvolla 0, 1 tai 2 (O=ei tarked, 1=tdrked, mutta
olemme valmiita tinkiméaan tasta tai 2=tarked, emmeka ole valmiita tinkimaan tasta).
Vastaaja antaa jokaiselle preferenssille arvon ja tdméan perusteella tiedot attribuuttien
preferoinnista siirtyvat tulokset -osioihin. Kaikkia kyselyssé esiintyneita attribuutteja ei
kaytetty tyokalussa, vaan niista karsittiin toistoa aiheuttavat attribuutit ja ndin saatiin
kysymysten maarad pienennettya kayttajaystavallisemmaksi. Esimerkkind toimivassa
kuviossa 14 vastaaja on preferoinut kahta vuokrasuhteisiin liittyva4 attribuuttia arvolla
2, eli niin tarkedn4 ettei niistd olla valmiita luopumaan. Kolmea vuokrasuhdeattribuuttia
taas pidettiin tarkednd, mutta niistd ollaan valmiita tinkim&an. Attribuuteista kaksi ei
ollut lainkaan tarkeité.
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Kun vastaaja on arvottanut kaikki preferenssit, voidaan ndistd muodostaa tuloksia.
Tyokalun ensimmadisessa tulososassa yhdistetddn organisaation strategiset valinnat ja
sen preferoimat attribuutit (kuvio 15).

Aalto University

A

Tulos 1 kertoo attribuutit-kohdassa valitsemiesi tekijéiden perusteella millaisia tilank3dyttépreferenssejd organisaatiolla on, verraten niitd
edelld annettuihin tietoihin organisaation strategioista. Tulos antaa kokonaiskuvan organisaation tilankdyttopreferenssien vastaavuudesta
verrattuna niihin tilankayttéprefer ihin, joita organisaatiolla tulisi olla sen valitseman taloudellisen strategian ja kiinteistdstrategian
ndkdkulmasta katsottuna.

Allz nikyvat korostettuna tydkalun alussa
tekemanne strategiaa jza kiinteistostrategiaa
koskavat valinnat

Tass ndkyvEt painotukset jotks eri kiinteistdstrategist saavat
valitsemienne tilank&yttdpreferenssien valossa

Téss on kuvattu mitks kiinteist@stratagisista
walinnoista tukevat kasvu-tai tuottavousstrategias

Valitse- Valitsemanne R S
- . - I _ Preferenssien kautta valikoituneet
Strategia Kiinteistdstrategia manne kiinteistdstrategiset oo . !
N o kiinteistdstrategiset valinnat
strategia Iahtékohdat

Organisaation markkinoinnin Organisaation markkinoinnin ja Organisaation markkinoinnin
= ja myynnin edistdminen = myynnin edistdminen ja myynnin edist&minen
& &
iz iz
‘E Johtamisprosessien ja ‘E Johtamisprosessien ja Johtamisprosessien ja
E innovatiivisuuden edistaminen E innovatiivisuuden edistdminen | innovatiivisuuden edistaminen
b4 b4

Tyontekijdiden tyytyvaisyyden Tyiintekijdiden tyybyvdisyyden

lisa&minen lisaaminen

= Ydintoiminnan tuottavuuden Ydintoiminnan tusttavuuden
= lis&@minen lisg&dminen
Z
i
= Organisaation joustavuuden Organisaation joustavuuden Organisaation joustavuuden
E lis&&minen lisidminen lisd&minen
o
2

Organisaation kustannusten Organisaation kustannusten

minimoiminen minimoiminen
Preference Tool by Prefe
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Kyselyd hyoddynnettiin tyokalun muodostamisessa padasiallisesti tilapreferenssinip-
pujen muodostumisen kautta. Saadut tilapreferenssiniput yhdistettiin aina sellaiseen
Kiinteistostrategian lisdarvokanavaan, jonka toteuttamiseen liittyvia preferensseja tila-
preferenssinipun vastaukset koskevat. Néin saatiin se linjaus, jonka mukaan yksittaiset
attribuutit ja niiden preferointi liittyvat tiettyyn strategiseen valintaan. Taulukossa 2 on
maaritelty jokainen tilapreferenssinippu ja se kiinteistostrategian lisdarvokanava, johon
kyseiseen tilapreferenssinippuun sisaltyvat attribuutit liittyvat. Vastaaja antaa tyokalun
preferenssiattribuutit -osiossa arvon jokaiselle yksittdiselle tekijalle ja laskemalla yhteen
tilapreferenssinippuun kuuluvien attribuuttien arvot, saadaan esille ne preferenssit, joita
organisaatio pitaa tarkedna kuten myds mihin kiinteistéstrategiaan ne kuuluvat.

Preferenssityokalun tulos 1 -osiossa on ensin kerrottu mitkd organisaation strategiset
ja kiinteistostrategiset valinnat ovat teorian ndkdkulmasta linjassa keskendan. Seuraa-
vassa kohdassa nakyvét vastaajan (eli organisaation) antamat strategiaan ja kiinteisto-
strategiaan liittyvét valinnat ja ndin ollen vastaaja voi verrata omia tuloksiaan siihen,
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miten néiden asioiden tulisi teoreettisesta ndkOkulmasta tarkasteltuna olla. Namé ovat
kuitenkin puhtaasti teoreettisia nakemyksia ja ndin ollen vastaajan on hyva myos tarkas-
tella  kriittisesti  voiko  esimerkiksi  organisaation joustavuuden lisadminen
-lisdarvokanava toimia kuitenkin oman organisaation kasvustrategiaa tukevana Kiinteis-
tostrategisena valintana.

Esimerkissd, joka on esitetty kuviossa 15, nékyy vastaajan aiemmin tekemat strategi-
set valinnat, eli vastaaja on aiemmissa vaiheissa valinnut organisaation strategiaksi kas-
vustrategian ja kiinteistostrategioiksi organisaation myynnin ja markkinoinnin tukemi-
sen, johtamisprosessien ja innovatiivisuuden edistamisen sekd organisaation joustavuu-
den lisdd@misen. Nyt vastaaja havaitsee, ettd hanen tekemat valintansa eivat ole taysin
linjassa annetun teoreettisen taustan kanssa, eli organisaation joustavuuden lisdédmisen
sijaan organisaation kannattaisi hyodyntda tyontekijoiden tyytyvaisyyden lisadmisen
Kiinteistostrategiaa. Lisaksi vastaaja saa painotukset siitd, mita kiinteistostrategiaa ha-
nen organisaationsa merkittaviksi valitsemat preferenssit todella tukevat. Esimerkista
naemme, ettd vastaajan valitsemat preferenssit vastaavat melko heikosti heidan tekemi-
aan strategiavalintoja, seka niita strategiavalintoja joita organisaatiolla tulisi olla teorian
nakokulmasta tarkasteltuna. Eniten vastaaja on painottanut ydintoiminnan tuottavuuden
lisadmistd tukevia preferenssejd, vaikka kyseistd lisdarvokanavaa organisaatio ei ole
valinnut itselleen, eikd sen mydskéaan kannattaisi tehda niin teorian valossa. Lisaksi or-
ganisaatio preferoi vahiten sellaisia attribuutteja, jotka liittyvat johtamisprosessien ja
innovatiivisuuden edistdmiseen, vaikka se on valittu organisaation toimesta kiinteisto-
strategian lisdarvokanavaksi ja tulisi sitd myos olla teorian nakdkulmasta.

Preferenssityokalun tulos 2 -osiossa on listattu jokaiseen kiinteistdstrategiseen valin-
taan liittyvat preferenssit ja sinne on myods korostettu vihrealla organisaation valitsemat
tarkeimmat preferenssit ja keltaisella ne preferenssit, joita pidetaan tarkeind, mutta joista
ollaan valmiita tinkiméan (kuvio 16).
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A Aalto University

A A

Tulos 2 kertoo organisaationne valitsemat, merkittdvat preferenssit kohdistettuina
kiinteistdstrategisille valinnoille. lokaisen kiinteististrategisen valinnan alle on listattu kaikki ne
yksittdiset preferenssiattribuutit joiden preferointi tukee tatd kiinteististrategiaa. Toisessa
vaiheessa valitsitte kiinteistostrategioista ne, joita organisaatiossanne hyddynnetddn. Nain ollen
valitsemienne kiinteistastrategioiden alla tulisi olla vihreits (=tdrked, ei valmis tinkimdan) tai
keltaisia (=tdrked, mutta valmis tinkim&dn) korostuksia, kun taas niiden kiinteistastrategioiden
alla joita ette valinneet vaiheessa 2 tulisi olla tyhjana.

Organisaation markkinoinnin ja myynnin edistdminen
Julkisten likermevhteukzien varrella

Fewen likenteen vaulisn varrella

Yksitvizautoiluuhteyksien varrella

Parkkipaikkojen rittZwd mazrs [Eheizyudessz3

K aupungin keskustan 13heisuys

Lahell5 tarkeitd sidasrybhmis

Alueen luonnonmuk aisuus ja vehreys

Alueen ziisteys ja pubtaus

Alueen turvallizuus

Blueen kulttuurihiztoriallizuus

Blueen modernius

Alueenimago

Rakernnuksen julkizsivun antama mielikuwa

Ensivaikutelma rakennukseen astuessa

Rakernnuksessa onarganisaation asiakkaita tai muita sidosrybmis
Rakennuksessa on muita alan toimijoita

Tasckkaat edustustilat

Rakennukzen energiatehakkuus

Rakennukzelle on mydnnetty jokin ympEristd- tai energiasertifilkaatt, esim. LEED
Pintamateriaalien ja sisustusratk aisujen ymparistéustEvilisgy s

Toimivat puhelin- ja videoneuvottelutilat, jotka vBhentdust matkustamisen tarvetta
Manipucliset jEtteiden |ajittelu- ja kierrStysmahdollizuudet

Ruckapalvelujen ymparistéustSvsllizyos, esim. [Shiruokaa, luomurickaa
Siivouspalvelujen ympsristéystSuslisuus, esim. ymparistéustdvslizet siivousaineest
Aktiivinen tiedotus rakennuksen ymparistov aikutuksista

Tila tukes organisaation imagoa

Tila tukee organisaation arvoja

Tila tukes ymparistéuastuullisuutts

Kuvio 16 Preferenssityokalun tulos 2 -osio

Tulos 2 -osiossa vastaaja voi tarkastella mitd yksittéisia tekijoitd preferoimalla on
mahdollista tukea niit4 strategisia ja kiinteistdstrategisia valintoja, joita organisaation on
tehnyt tai haluaisi tehdd. Vastaaja voi siis tarkastella mité yksittaisia tekijoita organisaa-
tion tulisi preferoida, jotta ne parhaiten tukisivat valittuja kiinteistostrategioita. Prefe-
renssityOkalun viimeisessa vaiheessa (tulos 3) listataan valitut preferenssit (kuvio 17).
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Tulos 3 kertoo attribuutit-kohdassa valitsemiennetekijiden perusteella millaisia
tilankdyttbpreferenssejd organisaaticllanne on, vertaamatta niitd edelld
annettuihin tietoihin strategioista. Organisaationne tilankdyttopreferenssit on
merkitty vihredlld jos olette valinneet kyseisen preferenssin tarkedksi, eik3 siitd olla
valmiita tinkimdan. Keltaisella on taas merkitty sellaiset preferenssit, jotka on
valittu tdrkedksi, mutta niistd ollaan valmiita tinkimddn. Tyhjand ovat ne
preferenssit jotka eivdt olleet lainkaan tarkeitd.

Vuokrasuhteeseen liittyvat preferenssit

Vuokrasopimuksen pituus

Vuokrasopimuksen vapaat kuukaudet

Joustayuus vaokrasopimuksen ehdoissa, kuten vuckrasopimuksesta inaantuminen
Tarjotaan konzultointia tilamuutaksien suunnittelussa ja l3pivienniz s 3

Tarjotaan neuvoa ymparistéasicissa

Tarjotaan neuvoa kustannuksin littyiss 3 asicisza

Sijaintiin ja alueeseen lifttyvdt preferenssit

Julkizten likenneyhteyksien varrella

Kewen likenteen viulien varrella
“ksitvizautoiluyhteuksien varrella
Parkkipaikkojen ritt3ws maars 1sheisyydesss
F.aupungin keskustan |3heisyys

Lshells tarkeits sidosryhmis

Lahells lentokenttaa

K.eskeisten urityspalvelujen [mm. tilitoimisto, asianajotoimisto] |1Sheisvudes=3
blueen luonnonmukaizuus ja vehreys
blueen siisteys ja puktaus

Bluesen tureallisuus

Alueen kulttuuribistariallisuus

Alueen modernius

blueenimago

Fuckakauppa

Ravintola

Liikuntapalwelut

Pankki

Pasti

Pesula

Paivakoti

Fulttuuripaleelut

F.aunsuspalvelut, esim. parturi-kampaamo
Tudterveyspalvelut

Hatelli

Autovuokraamo

Kuvio 17 Preferenssityokalun tulos 3 -osio
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Kuten jo aiemmin mainittiin, voi vastaaja jattaa strategiaan liittyvét kohdat tayttamaét-
t4 ja saada silti tulokseksi listauksen niistd preferensseistd, joita organisaatio pitaa tér-
keind. Tama onkin tulos 3 -osion paaasiallinen siséltd, eli preferenssityokalun kayttéja
saa listauksen tilatekijoista joita on preferoinut. Siind nékyvét vihreélld ja keltaisella
korostettuna ne attribuutit, joita organisaatio prefereroi myds niille vastaajille, jotka
ovat vastanneet strategiaa koskeviin osioihin. Tulos 3 -0sio on olemassa siksi, ettd sen
avulla vastaaja saa keskitetyn kuvan preferensseistd siind jarjestyksessa luokiteltuna
kuin ne tyokalun attribuutit osiossakin ovat.
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6 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

6.1 Preferenssityokalun muodostuminen

Informaatio- ja kommunikaatioteknologian kehitys on muokannut tyon luonnetta ja
muuttanut késityksidmme tyoympéristosta. Aikaa ja tiloja kulutetaan eri tavoin kuin
ennen ja vanhanaikaiset, joustamattomat toimitilat eivat en&é tue uusia tydskentelytapo-
ja. Taman vuoksi on tarkeétd, ettd kiinteistdalalla on riittavasti tietoa tilankayttajista
sekd heidan tarpeistaan ja preferensseistdan, jotta toimiala voi vastata muutoksiin te-
hokkaasti. Organisaatiot ovat jatkuvassa muutoksessa ja tdmé on myos haaste tyoympa-
ristélle. Organisaatioiden koko kasvaa samalla kun tydskentely voidaan hajauttaa maan-
tieteellisesti laajallekin alueelle. Myds tietoméaara lisdantyy jatkuvasti ja sen hallintaan
on kehitettava erilaisia ratkaisuja. Nama muutokset ovat merkittavia haasteita tyoskente-
Iytilojen kehittdmiselle, silla toimitilojen tulisi tukea tydskentelya mahdollisimman te-
hokkaasti. Organisaatioiden muutokseen vastaamisen keinona toimii usein tilojen moni-
puolistaminen ja ettd tilat toteuttavat seké yksittdisen tyontekijén ettd koko organisaati-
on tavoitteita. Nykyisin trendind onkin tilankayton tehostaminen, silla tilojen kayttoa
mietitddn yha enemman yrityksen toimintastrategian pohjalta.

Haasteen edessa ovat myos kiinteistdalan perinteiset toimijat, kuten sijoittajat, kehit-
tajat ja palveluntuottajat, esimerkiksi miten esimerkiksi toimitilojen ja palvelujen tarve
tulee muuttumaan lahivuosina. Huomioitavaa on, etta tilojen kayttajat eivat valttamatta
enaa vain etsi suojaa tyontekijoilleen, vaan tarvitsevat tiloja, jotka tukevat innovaatioita,
virtuaaliyhteis6ja ja sosiaalista vuorovaikutusta. Lisaksi toimiva fyysinen ymparistd
lisad henkiloston motivaatiota ja hyvinvointia. Se myds parantaa yrityksen tulosta, mika
tekee tyOympéristosta strategisen johtamisen valineen. Tydympariston hyodyntdmatto-
man potentiaalin kayttdonotto vaatii uudenlaista ndkdkulmaa tyoymparistdjen tarkaste-
luun ja vaatii menetelmid, joilla voidaan mitata ja analysoida tulevaisuuden tarpeita ja
preferensseja.

Taman paivan tydymparistoihin paneuduttaessa hyvéna lahtokohtana voidaan siis pi-
tdd organisaatioiden itsensd asettamien tavoitteiden sekéd uudenlaisten tydskentelytapo-
jen luomien haasteiden tunnistamista. Néille 1ahtokohdille on my6s rakennettu tdman
pro gradu -tutkielman aihepiiri. Tutkimus on osa tilankayttajien preferenssit ja tarpeet
muuttuvassa toimintaympéristossa -tutkimushanketta (2008-2011), joka on KTI Kiin-
teistotieto Oy:n, Aalto-yliopiston teknillisen korkeakoulun (TKK) Real Estate Research
-tutkimusryhman ja Built Environment Services -tutkimusryhmén yhteisprojekti.

Tamaén pro gradu -tutkielman tarkoituksena oli muodostaa tyokalu, joka kartoittaa ti-
lojen kayttajaorganisaatioiden strategioiden kannalta merkittdvimmat tilankayttoprefe-
renssit. Tdman tavoitteen kirkastamiseksi asetettiin seuraavat tutkimuskysymykset:
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o Mité strategisiin valintoihin liittyvid seikkoja tulee huomioida preferenssityo-
kalussa, jotta se kartoittaa riittavalla tasolla kayttajdorganisaation strategiaa?

o Mité yksittdisia organisaation tilankayttopreferensseja preferenssitydkalun tu-
lee kartoittaa ja miten ndma tilankayttopreferenssit sijoittuvat organisaatioiden
strategisiin nakokulmiin?

Tutkimusongelmiin lahdettiin etsimaan vastauksia kirjallisuuskatsauksen avulla, jos-
sa keskityttiin sekd organisaatioiden liiketoimintastrategioihin etta Kiinteistostrategioi-
hin. Lisaksi tarkasteltiin jo olemassa olevia kiinteistdjohtamisen tyokaluja, jotta voitai-
siin hyddyntaa niiden hyvat puolet ja valttdd huonot. Tutkimuskysymyksiin vastaami-
sessa avusti myos jo aiemmin tutkimusprojektissa toteutettu kysely, jonka siséltéd hyo-
dynnettiin tilapreferensseja maériteltaessa.

Tutkimuksen tavoitteena oli tyokalun muodostaminen organisaatioiden tilankéytto-
preferenssien kartoittamiseksi, joten tutkimusmetodiksi valikoitui konstruktiivinen tut-
kimusote. Konstruktiivinen tutkimusote on ongelmaldhtdinen tapa tehda tapaustutki-
musta ja se on innovatiivisia konstruktioita tuottava metodi, jolla pyritadan ratkaisemaan
todellisuuden ongelmia. Téalla tavoin se pyrkii tuottamaan kontribuutiota sille tieteen-
alalle, jolla sitd sovelletaan. Tassé tutkimuksessa konstruktion rakentamisessa avustaa
aiemmin projektissa laadittu kyselytutkimus.

Tilankayttajien  preferenssit ja tarpeet muuttuvassa toimintaympéristossa
-tutkimushankkeessa on toteutettu kevaalla 2009 kysely, jonka kysymykset on suunni-
teltu tutkimusryhman toimesta kevattalven 2009 aikana. Kysely toteutettiin Internet-
pohjaisena Digium-kyselylomakkeena, jossa kysymysten muoto on vakioitu, viisipor-
tainen Likert-asteikko. Kysely kohdistettiin toimistotilojen kayttajayritysten kiinteisto-
ja toimitilavastaavat henkildille. Kysely lahetettiin kevaalla 2009 kahdessa vaiheessa
yhteensd 2040 henkil6lle, joista yhteensd 1474 oli padkaupunkiseudulla toimivista or-
ganisaatioista. Lopulliseen analyysiin hyvéksyttiin yhteensa 91 vastausta 82:sta eri or-
ganisaatiosta. Vastausprosentiksi muodostui siten 6 %.

Preferenssit -kyselyaineiston hyoddyntdmisen tarkoituksena oli 16ytaa erilaisia tiloi-
hin, kiinteistoihin ja tydymparistoihin liittyvia preferenssejé ja tarkastella niiden sijoit-
tumista strategisiin lahtokohtiin. Kyselysta saatua kvantitatiivista aineistoa analysoitiin
PASW Statistics 18 -ohjelmistolla. Aineiston késittely aloitettiin muodostamalla muut-
tujista keskiarvosummamuuttujia, jotta aineisto voitiin saattaa tutkimuksen kannalta
mielekk&dmpiin kokonaisuuksiin.

Tyokalun ldht6kohtana on kartoittaa organisaatioiden strategioiden kannalta merkit-
tdvimmat tilankayttopreferenssit. N&in ollen ensimmaéinen vaihe tyokalun kehittdmises-
s oli tutustua organisaatioiden strategioita kasittelevaan kirjallisuuteen. Erilaisia strate-
giamalleja tarkastelemalla havaittiin, ett4 organisaation strategioita ei voida kattavasti
kuvata ilman yleistyksia, silla ne ovat hyvin moninaisia ja perustuvat uniikeille tavoit-
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teille. Tydkaluun oli siis 16ydettava riittava yksinkertaistus kartoittamaan organisaatioi-
den strategisia valintoja ja tdman tarjosi Kaplanin ja Nortonin Balanced Scorecard
-jarjestelméssa kaytetty taloudellisten tulosmittareiden ajatus. Tassa jarjestelméssa ta-
loudellinen nakdkulma séilyy voittoa tavoittelevien yritysten ylimpana tavoitteena. Pe-
riaatteessa yritysten talousstrategiat ovatkin yksinkertaisia; yritykset ansaitsevat enem-
man jos ne myyvat enemman tai kuluttavat vahemman. Nain ollen yrityksen taloudelli-
nen tulos paranee kahden perustoiminnon, tulojen kasvun ja tuottavuuden avulla. Aloit-
taessaan tyokalun taytdn organisaation edustaja valitsee organisaation strategiaan par-
haiten sopivat vastaukset tdsmentavistd kysymyksistd, jotka liittyvat organisaation asia-
kassuhteisiin ja kustannusten hallintaan. Naiden valintojen perusteella méaérittyy se,
perustuuko organisaation strategia kasvuun vai tuottavuuteen.

Seuraavaksi tyokalun muodostamisessa oli tarkeata 10ytaa sellainen kiinteistostrate-
giamalli, joka tukeutuu organisaation taloudelliseen strategiaan. Ratkaisun téhan tarjosi
Lindholmin Kiinteistostrategian lisdarvokanavien malli, joka perustuu olettamukselle,
ettd organisaation asema markkinoilla méérittelee pitkalti sen kiinteistdjohtamisen stra-
tegian sisallon. Kasvuvaiheessa oleva yritys todennakdisesti Kiinnittdéd resurssinsa kas-
vun tukemiseen (kasvustrategia), kun taas markkinoilta jo vakaan aseman loytanyt yri-
tys pyrkii hyédyntdmaan olemassa olevia resurssejaan tehokkaammin ja keskittyy toi-
mintojen tuottavuuteen (tuottavuusstrategia). Ydintoimintansa ohjenuorana toimivan
strategian tueksi yritykset muodostavat Kiinteistéjohtamisen strategian, joka mukailee
yrityksen valitsemaa taloudellista strategiaa ja muodostaa nain lahtokohdat Kiinteisto-
johtamisen paatoksille ja toiminnoille. Lindholmin (2006) malli on laaja-alainen kuvaus
Kiinteistostrategisista valinnoista kattaen organisaation omaisuuden arvon kasvattami-
sen, myynnin ja markkinoinnin edistamisen, johtamisprosessien ja innovatiivisuuden
edistamisen, tyontekijoiden tyytyvéisyyden lisadmisen, ydintoiminnan tuottavuuden
lisadmisen, organisaation joustavuuden lisddmisen seka organisaation kustannusten mi-
nimoimisen. Naistd seitsemasta kiinteistdjohtamisen lisdarvokanavasta kuusi valittiin
tyokaluun kartoittamaan Kiinteistdstrategisia valintoja. Omaisuuden arvon kasvattami-
nen jatettiin tydkalun ulkopuolelle, silla se koskee vain organisaatioita, jotka omistavat
toimitiloja ja tyokalun voidaan kuitenkin nahda ensisijaisesti auttavan toimitiloja vuok-
raavia organisaatioita. Preferenssiydkalussa organisaation edustaja saa valita mita naista
kuudesta kiinteistostrategisesta valinnasta organisaatio hyodynt&é ja néille valinnoille
perustuu myos tyokalun tuloksena tuleva preferenssien ja strategisten valintojen yhteen-
sopivuuden vertailu.

Strategiset valinnat toimivat pohjana tyokalun strategiaosuudessa ja seuraavassa vai-
heessa etsittiin yksittaisia preferenssiattribuutteja, jotka voitaisiin linkittda néihin strate-
gioihin. Kyselyn kattavaa listausta erilaisista tyoympaéristoihin liittyvista preferensseista
paatettiin hyodyntadd myos tyokalussa. Kyselyssé attribuutit oli jaoteltu kolmeen osioon,
jotka olivat sijaintiin ja alueeseen liittyvét preferenssit, rakennukseen liittyvat preferens-
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sit sekd tyodskentelytilaan liittyvét preferenssit ja titd samaa jaottelua hyddynnettiin
myos preferenssitydkalussa. Kaikkia kyselyssé esiintyneitd attribuutteja ei kédytetty tyo-
kalussa, vaan niisté karsittiin toistoa aiheuttavat attribuutit ja ndin saatiin kysymysten
maaraé pienennettya kayttajaystavallisemmaksi. Kyselyd hyddynnettiin tydkalun muo-
dostamisessa myds tilapreferenssinippujen kautta. Saadut tilapreferenssiniput yhdistet-
tiin aina sellaiseen kiinteistOstrategian lisdarvokanavaan, jonka toteuttamiseen liittyvia
preferenssejé tilapreferenssinipun vastaukset koskevat. Néin saatiin muodostettua linja-
us, jonka mukaan yksittaiset attribuutit ja niiden preferointi liittyy tiettyyn strategiseen
valintaan. Vastaaja antaa tyokalun preferenssiattribuutit -osiossa arvon jokaiselle yksit-
taiselle tekijélle ja laskemalla yhteen tilapreferenssinippuun kuuluvien attribuuttien ar-
vot, saadaan esille ne preferenssit, joita organisaatio pitda tarkedna kuten myds mihin
Kiinteistostrategiaan ne kuuluvat.

Preferenssityokalun tuloksena saadaan kolme osiota, joista ensimmaéisessa on ensin
kerrottu mitka organisaation strategiset ja kiinteistostrategiset valinnat ovat teorian né-
kokulmasta linjassa keskendan. Seuraavassa kohdassa nékyvat vastaajan antamat strate-
giaan ja Kiinteistostrategiaan liittyvat valinnat. VVastaaja voi siis verrata omia tuloksiaan
siithen, miten ndiden asioiden tulisi teoreettisesta ndkokulmasta tarkasteltuna olla. Toi-
nen 0sio antaa vastaajalle tietoa siitd, millaiset preferenssit tukisivat strategisia valintoja
tehokkaimmin. Tyokalu osoittaa vastaajalle, ettd kaikki preferenssit eivét ole valttamat-
tdmié tavoitteiden saavuttamisen kannalta. Tdma nayttda olevan tarpeellinen havainto,
silla esimerkiksi preferenssit -kyselyn aineistosta nousi selvésti esiin se, etta organisaa-
tiot preferoivat mielelladn useita asioita, silla pelkka preferointi ei vield sido resursseja
mihinkaan. Kolmas tulososio antaa vastaajalle keskitetyn kuvan preferensseista siind
jarjestyksessa luokiteltuna kuin ne tydkalussakin ovat, jotta vastaaja voi helposti tarkas-
tella omia vastauksiaan.

Tyo6kalua muodostettaessa havaittiin, ettd esimerkiksi uusia liiketiloja etsittdessa on
hankalaa lahted liikkeelle yksittéisista preferensseistd, joita listaamalla saadaan aikaan
vain jasentelematon ja pitka lista erilaisista asioista, jotka olisivat organisaation (ja
usein vain sen yksittdisten edustajien) mielestd mielekkéitd ja mukavia olla olemassa.
Onkin vaikeata arvottaa yksittaisista tekijoistd merkittdvimmat, eli sanoa esimerkiksi
tulisiko organisaation preferoida sijaintia keskustassa vai kaupungin laitamilla. Myds-
k&én suoraan kiinteistostrategisista lahtokohdista ei tulisi lahted liikkeelle, jos niité yli-
paatdédn on madritetty. Ensin tulee varmistua siitd, ettd organisaation noudattamat kiin-
teistostrategiset valinnat todella palvelevat organisaationtason strategiaa. Tyokalussa
lahdetdankin liikkeelle strategiasta, jolloin organisaatio voi oppia kiinteistostrategias-
taan ja tdméan tiedon pohjalta kertoa mitd attribuutteja organisaatio preferoi. Ndin saa-
daan selville sellainen preferenssipaketti, jonka toteuttamalla voi saada lisdarvoa ydin-
toimintaan. Preferensseja kartoittavan tyokalun kayttd voidaan nahdd erddnlaisena op-
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pimistilanteena, jossa organisaatio voi tytkalun avulla tunnistaa ja kirkastaa omia ta-
voitteitaan sekd niita tukevia, tilankayttoon liittyvia yksittaisia tekijoita.

Tyokalu toteutettiin Excel -taulukkolaskentaohjelmiston avulla, silla se on laajalti
saatavilla eiké kéayttajan néin ollen tarvitse hankkia erillistd ohjelmistoa. Tdma vaikuttaa
varmasti osaltaan tyokalun kayton laajuuteen positiivisesti. Tyokalun kevyt rakenne
mahdollistaa myos sen, ettd kayttajat voivat itse kehittad ja paivittdd tyokalua vastaa-
maan paremmin omia, erityisid tarpeitaan. Liséksi organisaation preferensseja kartoitta-
van tyokalun kehittdmisen hyotyina voidaan pitda sen uutta ndkdkulmaa tydymparistoi-
hin ja -tiloihin. Sen tarkoituksena on olla konkreettinen tyokalu, jota hyddyntamaélla
tarjoutuu mahdollisuus tilojen arviointiin organisaation strategisista nakdkulmista. Ta-
ma tekee tyokalusta kiinnostavan valineen tilankéayttdpreferenssien kartoittamiseksi niin
tutkimusprojektissa mukana olleille organisaatioille, kuin myds yleisemmalla tasolla.
Tyokalu yhdistaa yksittdisia, konkreettisia tekijoitd suurempiin kokonaisuuksiin ja tekee
niista hallittavampia.

6.2 Preferenssityokalun kehittdmis- ja jatkotutkimusmahdollisuu-
det

Tyokalun jatkokehittamismahdollisuuksia tarkasteltaessa voidaan nostaa esiin prefe-
renssiattribuuttien laadullinen arvottaminen. Tutkimuksessa esiteltiin jo olemassa olevia
kiinteistojohtamisen tyokaluja ja yksi niistd oli REN-tydkalusta kehitetty Creative Shef-
field model. Téssa mallissa tilankayttdjan on mahdollista arvottaa attribuutit ensin tar-
keyden (korkea, keskiverto, matala tai ei lainkaan soveltuva) ja sitten laadun (viisipor-
taisesti esimerkiksi sijaintiin liittyen, 5 minuuttia juna-asemalta, 10 minuuttia juna-
asemalta ja niin edelleen) mukaiseen jarjestykseen. Tyokalu arvottaa siis kunkin attri-
buutin laadun seka tarkeyden, mika parantaa osaltaan tuloksen tarkkuutta. Laadullinen
arvottaminen voisi lisdtd myos preferenssitydkalun tulosten mielenkiintoa ja nain ollen
se tulisi huomioida jatkokehitysmahdollisuutena.

Konstruktiiviselle tutkimusotteelle tunnusomaista on riittdvan teoreettisen tietamyk-
sen hankinta ja sen soveltaminen kaytanndn ongelman ratkaisemiseksi. Tarkednd osana
konstruktiiviseen tutkimukseen kuuluu ongelman sitominen aiempaan tietdmykseen
sekd ratkaisun toimivuuden osoittaminen kaytdnnossa. Preferenssitytkalu pohjautuukin
vahvasti teoreettiseen Kirjallisuuteen ja sielta 16ydettyihin malleihin. K&ytannon testaus-
ta tyokalulle ei kuitenkaan aikataulullisista syista tehty. Jatkotutkimusmahdollisuutena
on siis testata tyokalun kaytannon toimivuutta esimerkiksi konstruktiiviselle tutkimusot-
teelle tyypillisella kaksivaiheisella markkinatestill4. Siind konstruktio l&pdisee heikon
markkinatestin, mikali joku tulosvastuullinen yritysjohtaja on ollut valmis kayttdmaan
konstruktiota omassa paatoksenteossaan. Vahvassa markkinatestissé taas tutkitaan sit,
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ovatko tulosvastuullisten yksikkojen tulokset parantuneet konstruktion kéyttéonoton
jalkeen. (Kasanen ym. 1991, 305-306.)

Organisaatioiden kiinteistdjen hallintaa koskevassa kirjallisuudessa on viime vuosina
nostettu esiin se, miten organisaation strategian tulisi olla ohjenuorana myos tilankayt-
toon liittyvissd kysymyksissd. Myos preferenssitydkalu lahtee liikkeelle organisaation
strategian Kkartoituksesta. Tyokalussa annetaan organisaatiolle kartoituksen tekemiseksi
mahdollisuus valita vaihtoehtoisesti kasvuun tai tuottavuuteen perustuvan strategian
valilta. Strategiakirjallisuuteen tutustumalla havaittiin, etta strategiamalleja ja strategisia
linjauksia on varmasti yhtd monta kun on organisaatioitakin. Preferenssitytkalua varten
oli siis etsittava keinoja, joiden avulla voidaan yksinkertaisesti kartoittaa organisaation
strategista suuntautumista. Luonnollisesti tallaisten yksinkertaistusten tekemisessa piilee
riskinsa ja ne on tiedostettu tata tutkimusta tehtdessa. Tyokalun toimivuuden ja ennen
kaikkea sen sovellettavuuden kannalta yksinkertaistukset olivat kuitenkin valttamétto-
mié. Strategian kartoitukseen voidaankin liittda jatkotutkimusmahdollisuuksia, silla tar-
kentamalla ja lisaamalla strategisten nakokulmien vaihtoehtoja saataisiin kattavampia
tuloksia tyokalusta, eivétka organisaatiot olisi rajoittuneet vain néihin kahteen vaihtoeh-
toon.

Tyokalun kehittdmisen edetessa havaittiin, ettd kyselyaineiston hyddyntaminen sel-
laisenaan ei vastaa preferenssitydkalun siséltdd. Tutkimusprojektissa aiemmin toteute-
tun kyselyn alkuperdinen tarkoitus oli tutustua erilaisten organisaatioiden tilankaytto-
preferensseihin. Kysely kartoittaakin oman tarkoituksensa mukaisesti yksittaisten orga-
nisaatioiden taustamuuttujia, kuten minka kokoinen organisaatio on kyseessé liikevaih-
dolla mitattuna. Naistéd taustatekijoista ei voida kuitenkaan vetaa suoria johtopaatoksia
organisaatioiden strategisista valinnoista ja néiden strategisten valintojen tunteminen
olisi ollut tdman tutkimuksen ja tydkalun kehittdmisen kannalta tarkeatd. Tastd muodos-
tui tutkimuksessa sekundaariaineiston, jota ei ollut alun perin muodostettu taman tutki-
muksen tarkoituksiin, hyddyntdmisen ongelma. Kyselyn olisi pitanyt kartoittaa strategi-
sia lahtokohtia, jotta sitd olisi voitu hyddyntad sellaisenaan ja sitd kautta muodostaa
erilaisille preferensseille painotuksia riippuen siitd, miten tarkeita ne ovat jollekin kiin-
teistostrategiselle valinnalle. Kysely antoi preferenssityokalun muodostamiseen kuiten-
Kin taustatietoa ja maaritti kasityksia organisaatioiden tilankayttopreferensseista.

Jatkotutkimuksia silmalla pitden kyselytutkimuksen aineistoa voitaisiin hyédyntaa
myos ’benchmarking” ajatuksella. Kyselysta poimittaisiin jokaisen yksittéisen prefe-
renssiattribuutin vastausten keskiarvo. Preferenssityokaluun luotaisiin tuloksiin uusi
osio, jossa voisi valita esimerkiksi toimialan tai liikevaihdon perusteella maaritellyn
luokan johon vastaajan organisaatio kuuluu. Tyokalu toisi muiden esimerkiksi samalla
toimialalla toimivien organisaatioiden keskimé&éaraiset vastaukset nakyville ja nain vas-
taaja voisi vertailla omia vastauksiaan muiden organisaatioiden vastauksiin. Kyselyssa
yksittdiselle preferenssiattribuutille voi antaa arvon yhdesta viiteen sen tarkeyden mu-
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kaan, kun taas preferenssityokalussa on valittavana arvot 0, 1 ja 2. N&ma tulisi muuttaa
samaan muotoon, jotta niita voitaisiin vertailla helpommin. Kysely tulisi my6s toistaa,
jotta saataisiin enemman vastauksia. Kattavampi aineisto takaisi luotettavamman vertai-
lukohdan preferenssitydkalun tuloksille.
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LITE1 KYSELYLOMAKE

Tilankdyttdjien preferenssit - Organisaatiokysely

Tervetuloa vastaamaan TILANKAYTTAITEN PREFERENSSIT JA TARPEET MUUTTUVASSA
TOIMINTAYMPARISTOSSA - kyselytutkimuksasn.

Kyselyyn vastaaminen kestiS noin 15 minuuttia. Vastaathan jolaiseen kysymykseen, Jos haluat kesheyttSs
vastaamisen ja jatkaa mythemmin, klikkaa “Jatka myShemmin”-painiketta, joka liytyy vastaussivun

alareunasta keskeltl. Kirfjoita sShkiipostiosoitteesi sille varattuun kenttilin ja saat sihkpostiisi vuden linkin,
josta pifiset jatkamaan vastaamista.

Muistattehan, etth vastaatte organisaationne fyrityksenne nSkikulmasta, ette omasta henkilSkohtaisesta
nikikulmastanne.

Aloita kysely kliikkaamalla “Jatka=".

Mik3 on Suomessa toimivan organisaationne /yrityksenne nimi?

Oletteko julkisen vai yksityisen sektorin toimija?

Julkisen
Thsityisen

Seuraavaksi kysytidn organisaationne taustatietoja.
Miki on Suomessa toimivan organisaationne paitoimiala?

O vaimistava testisuus ja rakentaminen
Kauppa, kuljetus ja varastointi
Tietojenkasittely ja ohjelmistopalvelut
Rahoitus- ja vakuutuspalvelut
Viestints- ja informaatiotesllisuus sekd kustantaminen ja painarminen
Muut pakeelut liike-eldmaslle

D Jokin mww, mika

Miki on Suomessa toimivan organisaationne perustamisvuosi?

D Ennen wuotta 1950

O 1951 - 1970

H 1971 - 1990
1991 -

O 2001 -

En osaa sanoa

Miten Suomessa toimivan organisaationne sekd mahdollisten muiden konserniyhtiGidenne toiminta
jakautuu maantieteellisesti eli miss3 teilld on toimipisteits ja/tai toimintaa?

Valitkaa tilannettanne parhaiten kuvaavin vaihtoehto.

B Toiminmme paikallisasti
Toimimme valtakunnalksesti
Toimimme Pohjoismaissa
Tolmimme Euroopassa
Toimimme globaalisti

En osaa sanoa

Arvioikaa Suomessa toimivan organisaationne liikevaihto vuonna 2008.

O wie 2 miljeonaa eursa (mikroyritys)
2-10 miljoonaa eurca (pieni yritys)
10-50 miljoonaa euroa (keskisuuri yritys)
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L viso miljoonaa euroa {suuryritys)
En 0s8a sanoa

Miten arvioitte, etta Suomessa toimivan organisaationne litkevaihto tulee muuttumaan seuraavan

viiden vucden ajanjaksolla?
Valitkaa tilannettanne parhaiten kuvaava vaihtoshto.

Pienense Kasvaa
Pienenes jonkin Pysyy Jonkin Kasvaa  En osaa

merkittdvast . P, merkittdvast  sanoa

a O a O a O
Katsotteko, ettd tuottamanne tuottest/palvelut ovat

Valitkaa sopivin vaihtochto 33ripiiden valilts.

melko erittain
erittdin ek nopeasti  nopeasti
stabiilit ja  stabiilit ja  muouttuvat  muottuvat
vaklintuneet vakintunest ja ja
kehithyvit  kehitbyvit

(| O a O O

Katsotteko, ettd asiakaskuntanne on

En osaa
sanoa

Valitkaa sopivin vaihtoshto 33ripdiden valilts.

. melka erittain
s:::ﬁilmja Hmﬁa nopeasti  nopeasti  En osaa
vakdintunut vakiinmunue TUUIEVE J2 MUULEIVE J2 - san0a
kehittyvd  kehittyva

a O O O O
Katsotteko, ettd muu alan toimijakunta (kilpailijat jne.) on
Valitkaa sopivin vaihtochto 33ripiiden valilts.

melka erttain
nopeasti  nopeasti En osaa
ﬂs‘uﬁﬁ:ﬂnﬁt v:t;m:!':t muuttuva ja muuttuva ja  sanoa
kehittywd  kehitbyea

a O O O O

erittdin melko

alle 10 11-49 50-99 100-299 300-499 S00-999 1000- '.rli3I:HII (=T
3000 sanoa
Koko
organisaatiossa,
ki
nusenken D O O O O O O 4O O
rhuut
konserniyhtigt

Suomessa (] U U U U U (| U (|

vuoden ajanjaksolla?
Valitkaa tilannettanne parhaiten kuvaava vaihtoshto.

Pieneneasg Emsvaa
m:-mmsu Jonkin i Jonkdn mmaau E:ama
WarTan WErran

a O a O a O

Tehtivinne organisaatiossa?



Valitkaa sopivin vaihtoshto.

| Toimitusjehtaja
Muu yrityksen yin johto
Talousjohts
Kiinteistdjohto

D Osto- ja hankintatehtdvat
Henkiléistéhallinto

D Kehitystehtavat
Asiantuntija- ja projektitshtavat
Markkinointi- ja myymtitahtavst
Asiakaspalvelutentavat

D Jokin muw, mika

Mik3 on roolinne toimitila-asicissa?
Valitkaa sopivin vaihtoshto.

D Vastaan toimitila-asioista globaalisti koko yrityksen tasolla
L] vastaan toimitila-asioista Suomen tasolla

Vastaan toimitila-asioista paikallisesti

Osallistun / vaikutan pastdksentekoon

En osallisty pastiksentekoon

En 0saa sanoa

Onko organisaaticllanne m3aritetty tilastrategia?

Tilastrategialla tarkoitetaan kokonaisvaltaista toimintasuunnitelmaa, joka kattaa omistamiseen,
vuokraamiseen, tydskentelytiloihin ja palveluihin liittyvit asiat.

Valitkaa sopivin vaifhtoehto.

| Kyll4, taimipistekohtainen
Kyll4, valtakunnallinen
Kylls, glebaal
Ei ole
En osaa sanoa

Onko organisaatiollanne magritetty tilastandardeja?

Tilastandardilla tarkoitetaan ohjearvoja, esim. m2/hlé tai m2/tyipiste.

Valitkaa sopivin vaihtoshto.

| Kylls, bimipistekohtaisia
Kyll4, valtakunnallisia
Kyll4, globaaleja

D Ei ole

D En 0saa sanoa

Onko organisaatiollanne magritetty tyGympiristiko ti?

Tydymparistikonseptilla tarkoitetaan yrityksen/ organisaation tasolla miiriteltyja tila-alueen
kiyttétapoja ja tilaratkaisuja, kuten avo- tai koppikonttoriratkaisua.
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Valitkaa sopivin vaihtoehto.

] Kylld, toimipistekohtainzn
O] Kylld, valtakunnallinen
] kylls, globaal
Tl Eidle

En csaa sanoa

Tassi voitte kertoa avoimesti e.m. tilastrategiasta ja -standardeista seki tyGympiristikonsepteista.

Mitki seuraavista kuvaavat parhaiten toimitilojenne yhteytts ydinliiketoimintaan?
Valitkaa 3 tirkeints tirkeysjirjestyksessd, 1=tirkein 2=toiseksi tirkein 2=kolmanneksi tirkein.

Toimitilat tukevat tyan
tehokkuutta ja
tydntekijGiden
tuotEvuuta

Toimitilat tukevat
henkilastin
innovatiivisuutta ja
luovuutza

Toimitilat tukevat
henkildstin hyvinvointia ja
vilhtyisyytts

Toimitilat tukevat
organisaation
markkingintia, myynzia ja
imagoa

Toimitilat tukevat
organisaation joustavuutta

Toimitilat tuovat esille
organisaation vihreitd
arvoja

Toimitilat tukevat
organisaation

kustannussi dstitavaitteita

Missid seuraavissa toimipisteen muuttoon liittyvissa tilanteissa kiytitte tai teilld olisi tarvetta kayttaa
ulkopuslisia palveluntarjoajia?

Kiytimme Emmeocle Eiole En
kiyttinest, tarvetta osaa3
mutta olisi sanoa

tarvetta
Tarvittavien tilojen mairan ja
ominaisuuksien madrittelyss3 [ 0 [ O
TySympdristdn tarvittavien

toiminnallisuuksien [] ] O ]

mazrittelyssd

Tarjolla clevien
tilavaihtoehtojen ] ] ]
kartoittamisessa

Vaihtoshtojen [ 0 0

arvottamisessa ja valinnassa

Sopimusjuridiikan ja
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sopimusk3ytintdjen
ymmartamisessa
Vuokrasopimusneuvotteluissa
Muuton k3ytannén asiciden
jarjestelyissd

Muutoksen l3piviennissa
henkilgstin kanssa

O OO0
O Oo0oan.
O OO0
O O0oano

Tissd voitte kertoa, missd muissa muuttoon liittyvissa tilanteissa olette kiyttineat ulkopuolisia
palveluntarjoajia?

Tissi voitte kertoa, missd muissa muuttoon liittyvisss tilanteissa teilld olisi tarvetta kayttia
ulkopuolisia palveluntarjoajia?

Nykyiset tilat

Arvicikaa organisaationne toimistotilojen lukumiird Suomessa.

Toimistotilalla tarkoitetaan toimistokohteita/toimistorakennuksia.

Arvio, lukumzsra

Arvioikaa organisaationne toimistotilojen vuokrattu nelimiiri Suomessa.
Toimistotilalla tarkoitetaan toimistokohteita/toimistorakennuksia.

Laske mukaan kaikki toimistotilat, mukaan lukien esim. neuvottelu- ja kiytavatilat, jos ne kuuluvat
vuokrattuibin nelidihin,

Arvio, nelidmetriz [m2]

Miten arviocitte, ettd organisaationne toimistotilojen tarve tulee muuttumaan seuraavan viiden vuoden
ajanjaksolla?

Valitkaa tilannettanne parhaiten kuvaava vaihtoehto.

Pienenes ﬁi‘;i'}':e Pysyy Ka:zlana Kasvaa En osaa
merkittivast samana Ja merkittivist  sanoa
varran Verran

O [ O ] ] ]

Arvioikaa organisaationne toimistotilojen omistussuhtset Suomessa.

Toimistotilalla tarkoitetaan toimistokohteita/toimistorakennuksia.
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Arvio,
vuokrattu
prosenttia
[%]
Arvio,
omistettu
prosenttia
[%]

Minkilainen vuckrasopinwustyyppi on organisaatiollenne mieluisin koskien toimistotilojanne?

] Vuokrasopimus, jossa maksatte kokonaisvuokraa, joka sisiltia myds yllapidon kustannukset (ns. bruttovuokrasopimus)
:l Vuokrasopimus, jossa vuckran lisdksi maksatte itse kaikki yllZpitokustannukset (ns. nettovuckrasopimus)

Vuckrasopimus, jossa vuckran lisdksi maksatte itse peruskorjaukset ja kaikki yllEpitokustannukset (ns. triple-net-
vuokrazopimus)
En osaa sanoa

[ 1okin muu, miks

Mik3 vuokrasopimuksen muoto on organisaaticllenne misluisin koskien toimistotilojanna?

[ Toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus, jossa vuckrasuhteen alkamisajankohta sovitaan mutta jonka pdattdminen
edellyttis joko vuokralaizen tai vuckranantajan irtizanomista tai sopimuksen purkamista,

M3araaikainen vuokrasopimus, jossa vuokrasuhteen alkamis- ja paattymisajankohta sovitaan erikseen, Vuokrasopimus
%ﬁttﬁ' ilman erityisia toimenpiteitd, kun sovittu maaraika on kulunut umpeen.

Toistuva vuokrasopimus, jossa vuakrasuhteen alkamis- ja pa3ttymisajankohta sovitzan erikseen ja joka sopimuksen
padttymisen jalkeen jatkuu sovitulla tavalla tai jonka ensimmainen mzhdellinen irtisanomispdivi on sovittu ennzalta madrdtyn

jan paahan

Ll En osaa sanoa

1 3ekin muw, miks

Arvioikaa, miten tirkei3 organisaaticllenne ovat seuraavat vuokrasuhteesaen liittyvat seikat.

Ei Vihemman Neutraali  Melko Eritdin ~ En osaa
lainkaan tarked tirked tirked sanoa
tirked

Vuokran madrd (£/m2/kk)
Vuokrasopimuksen pituus

Vuokrasopimuksen vapaat
kuukaudet

Vuokrasopimuksesta
irtaantuminen

Joustavuus vuokrasopimuksen
ehdoissa

Tarjotzan konsultointia
tilamuuteksien suunnitielussa

Autetaan tilamuutosprosessien
|Zpiviemisessa
(tyGymparistikehittamispalveluja)
Tarjotaan neuvoa
ympdristdasioissa

Tarjotaan neuvoa kustannuksiin
liittyvissS asicissa

(1 [ A i I A o N

ooo 0O obo0Oo0ooo
oo 0O ob0oooao
OO O O O00Oo0ooOooo
ooo 0O obo0bo0ooo
OO0 O O0O0O0OoOoOoo

Tarjotaan lis3arvopalveluja

Milld alueslla nykyiset toimistotilanne pidosin sijaitsevat?

Valitkaa organisaationne yleisii periaatteita parhaiten kuvaavin vaihtoehto.




:l ¥dinkeskustassa
.__] Keskusta-alueellz tai sen tuntumassa

Kaupungin laitamilla

Ei yhtendistd linjaa, sijainti valitzan tapauskohtaisesti
] En os2a sanca

Tastd eteenpdin pyydamme teita vastaamaan yhden yleisid periaatteitanne kuvaavan
toimipisteenne (toimistokohteen) suhteen.

Onko kyseessi organisaationne piikonttori vai muu toimipiste?

] pazkonstori
] Muu toimipiste

Milld alueella kyseinen toimipiste sijaitsea?

1 Helsinki
U Helsingin ydinkeskusta
| Muu Helsingin niemi
a Katzjanokka
Kruununhaka
L ullznlinna
Punavuon
Eira
L] mucholzhsi
Lantinen Helsinki
L Pikku-Huopalzhti
Munkkinizmi
L] Munkkivuori
|_| Hazga
Ruskeasuo
Pitsjanmaki
Ll Keonalz
Lauttasaari
[ pohjoinen kantz-Helsinki
Pasila
Ilmiala
Vallila
Sdrndinen
L] arabia
[ Vanhakaupunki
[ 1t2-Helsinki
Herttoniemi
L] 1ekeskus
Vuosaari
[ pohjois-Helsinki
O viikki
L] Malmi
Kipyld
H Oulunkyla
:l Vantaa
[ 1ts-vantsa
Ul Hakunila
Tikkurila
Ll Hakkila
O Avizpalis/Lentokentdn alue
Lentokentts
Veromies
Vantaanportti
[ paktalz
Lansi-Vantaa
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O Myyrmaki
Martinlaakso
L] petikko

O] Espoo

Leppavaaran zlus
Leppavaara
L vallikallio
L] perkkza
[J kehs ILn slue
L] kilo
[l Mankkaa
[ keha o
Tapicla ymparistdinesn
Keilaniemi
Otaniemi
|_| Tapicla
Lansivaylan varsi
Miittykumpu
L] Haukilahti
L] Ofari
|_| Matinkyls
[] rohjois-Espoo
Espoon keskus
Ll Keha m

] Turku

U] Jyvaskyls
O] Tampere
Muu Suomi

Miki on organisaationne henkilostén miiri kyseisessi toimipisteessi?

alle 10 11-49 30-99 100-25%  300-49%  500-959 1000- yli 3000
3000

Msars O | a O O ] ] O

Mik3 seuraavista vaihtoehdoista kuvaa parhaiten kyseists toimipistetts?

Valitkaa parhaiten kuvaava vaihtoehto.

[ vudisrakennus
Peruskorjattu arvorakennus
Peruskorjaamaton arvorakennus

LI Perugkorjattu vanhempi rakennus

L1 Peruskorjaamaton vanhempi rakennus
En os3a sanca

Miks seuraavista vaihtoehdoista kuvaa parhaiten kyseists toimipistetts?

Valitkaa parhaiten kuvaavin vaihtoehto.

O] Monik3ytt3jatalo, jossa yhteiset palvelut
O] Manikayttajatalo, jossa ei yhteisia palveluia
.:l hden kiyttdjan toimistotalo

En osaa sanoa

Kuinka usein tyypillisesti muutatte uuteen toimipisteesaan?

:l Alle kolmen vuoden vilgin
Kolmen - viiden vuoden valein
Viiden - kymmenen vuoden vilein

en 0533
sanoa

O



.:_] ¥li 10 vuoden vilein
En os3a sanoa
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Seuraavaksi pyydamme teitd pohtimaan, minkalainen sijainti ja alue olisivat

organisaatiollenne mieluisimmat.

Vastatkaa organisaationne ideaalitilanteen mukaan - ette arvioi nyt olemassa olevaa
toimistorakennustanne vaan sitd, mika olisi organisaatiollenne mieluisin.

Sijainti_liikenneyhteyksien kannalta (saavutettavuus)

Arvicikaa, miten tirkei3 organisaatiollenne on

Eilzinkaan Vihemmin Neutraali
tarked tarkesd
sijaita julkisten ) .
likenneyhteyksien 1 O
varrellz
sijaita kevyen liikenteen M
vaylien varrella .
sijaita
yksityisautoiluyhteyksien ]
varrellz
parkkipaikkojen rittava [
mazrd laheisyydess3
u

OO o o
OO 0o o O

kaupungin keskustan
|3heisyys

Sijainti organisaationne toiminnan kannalta

Arvioikaa, miten tirked3 organisaaticllenne on sijaita

Ei lzinkaan  V3hamman Meutraali
tarked tirked

l&hells asizkkaita Il H

[5hells
kumppaneita

|5helld
kilpailijoita
[&helld muita
tirkeitd
sidosryhmid

[5hellz

l&hellz
lentokenttda

O O O O OO

OO0 o o0
OO O O O

keskeisten
yrityspalvelujen
{rmm.

tilitoimisto,
asianajotoimisto)
|heizyydess3

O
O
[

Melka
tarked

O

O O O 0O O

O

O

O o 0o o

Melko
tarkes

Eritt&in En osaa
tirkes zanoa
U
O O
O O
O O
O O
Erittdin En ozaa
tarked sanoa
u ]
L L
O u
[ ]
H [
O ]
O ]

Arvioikaa, miten tirkeitd organisaatiollenne ovat seuraavat alueen viihtyisyyteen vaikuttavat tekijit.

Ei lainkaan WVihemman Neutraali

tarkad tarkes
Alugen
kulttwurihistornallisuus O O O
Aluzen modernius 1 | []

Melko

tarkes

O
O]

Eritt&in En osaa
tirked zanaa
O] (Il

u O
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Alueen imago

Alusen
luonmonmukaisuus ja
vehreys

Alueen siisteys ja
puhtaus

OO O O

OO O 0o
Ood O o
OO O o
Ood oo
OO oo

Alueen turvallisuus

Arvioikaa, miten tirkei3 organisaatiollenne on, ett3 kivelyetdisyyden pidss3 olisi saatavilla seuraavia
palveluja?

Eilainkaan Wahemmin  Meutraali Melko Erittdin En ozaa
tarked tirkes tirked tirked sanoa

Ruokzkauppa
Ravintola
Kahvila

Baari
Litkuntapalvelut
Pankki

Posti

Pesulz

PSivakoti
Kultuuripalvelut

Kauneuspalvelut,
esim. parturi-
kampaame

Tydterveyspahvelut
Haelli

Autovuckraamo

Od0O O OOoOoooOoooon
OoooO O OOoooooooono
OO0 O OOoOoooOoooon
OoooO O OOoooooooono
Od0O O OOoOoooOoooon
OooO O OOoo0oooooonOo

Tissa voitte kertoa, mitd muita palveluja koette tirkedksi olevan saatavilla lihialuesllz?

Valitkaa kolme tirkeints tirkeysiiriestyksessd, 1=tirkein 2=toiseksi tirkein 3=kolmanneksi tirkein.

Alueen
likenneyhteydet
[saavutettavuus)

Alueen sijainti
organisaationne
toiminnan
kannalta

Alueen
vilhtyisyys
Alueen palvelus

Alueen
vuokrataso

Alueen imago



Seuraavaksi pyydamme teita pohtimaan, minkalainen toimistorakennus olisi
organisaatiollenne mieluisin.

Vastatkaa organisaationne ideaalitilanteen mukaan - ette arvioi nyt olemassa olevaa
toimistorakennustanne vaan sitd, mika olisi organisaatiollenne mieluisin.

Arvioikaa, miten tirkeii organisaaticllenne on seuraavat toimistorakennuksen arkkitehtuuriin ja
ilmeeseen liittyvat tekijait.

Ei lainkaan  VEhemmin Meutraali Melko Erittsin En osaa
tarked tirke3 tirked tirked sanoa
Rakennuksen
julkisivun
et O O O O a O
miglikuva
Enzivaikutelma
rakennukseen Il H N N 1 |
astuessa
Rakennuksessa
on
organisaation
asiakkaita tai D ":l D D E D
muita
sidosryhmid
Rakennuksessa
on muita alan ] ] ] O [ |
‘toimijoita
Tasokkaat
=k O O O O O |0

Arvioikaa, miten tirkeii organisaaticllenne on, ett3d toimistorakennuksessa on saatavilla seuraavia
palveluja.

Ei lainkazn Vzhemman Meutraali Melko Erittain En osaa
tirked tirked tirked tirked sanoa

HenkilGstéravintola,
o s e e e
Kahvilz, joka palveles
myds lounasajan ] O ] O O] O
ulkopuclella
Aulapahvelu J Il O O O O
nevotzelutiat - o o [ d O
Postituspalvelut O O O O O O
Vuokrasisustuspalvelut,
esirn.__l_c,asvit, taulut ja ] N Il O H [l
tekstiilit
;lel‘ﬂinr;iﬁ:ttelu palvelut ] [ C O ol O
Langaton verkkoyhteys ] O N H O] O
Pesulzpalvelut O] O | O Il O
Autonpesupalvelut O] N [l O H O
Tydterveyspahvelut Il O O O O O
Fysioterapiapalvelut Ol O Il O O] O

Kauneuspalvelut,



esim.parturi-
kampaame

Kuntosali
Ohjatut likuntatunmnit
Lastenhoita/pdivikoti

ooo O
Oooo o
ooo O
ooo o
ooo O
ooo o

Tissi voitte kertoa, mitd muita palveluja organisaationne kokee tirkeiksi olevan saatavilla
toimistorakennuksessanne?

Arvioikaa, miten tirkei3 organisaatiollenne on seuraavat toimistorakennuksen fyysisiin ominaisuuksiin
ja toiminnallisuuteen litttyvat asiat.

Ei lainkaan V3hemman Meutraali Melko Erittdin En osaa

tarked térkesd tarked tarked SN0
Pyéransdilytyspaikat O OJ | ] O O
okmumimilat O O 0 0 m
Eogoessile O O O O O O
Hissi O O O 0 0 o
e O 0 O 0 0 m
el O O ] 0 O ]
:sahﬁ:;ﬁu hteiden 0 n ] 0 0 0O

Arvioikaa, miten tirkedi organisaatiollenne on seuraavat toimistorakennuksen joustavuutesen liittyvat
asiat.

Ei lzinkzan  V3hemman MNeutraali Malko ErittSin En ozaa
thrked tirked tarked tirked sanoa

I'ﬂahtilullisuus

izdtilaan .

= [ 0l 0 [ 0 O
kerroksessa

Mahdollisuus

I=&tlaan ] 0 O ] ] O

rakennuksessa
Mahdollisuus .
vihent33 tilaa u [ O m 0 O

Tilojen

m:fnnelmvu us

arilaisiksi

tilzratkaisuiksi, ] ] O ] | O
esim.

avotoimistosta

koppikonttoriksi

Tilojen

keskindinen

sijainti toisiinsa [l U O L1 ] O
nihden, esim.

keitzididen ja



hissien sijainti
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Arvicikaa, miten tirkei3 organisaatiollenne on seuraavat toimistorakennuksen ympéaristévaikutuksiin

liitttywit seikat.

Rakennuksen
energiatehokkuus

Rakennukselle on
myannetty jokin
ympdaristi- tai
energiasertifikaatti,
esim. LEED

Pintamaterizalien ja
sisustusratkaisujen
ympdristiystavallisyys
Rakennus sijainti
julkisten yhteyksien ja
kevytlilkenteen
|3heizyydess3

Toimivat puhelin- ja
videoneuvottelutilat,
jotka vahentdvat
matkustamisen tarvetta
Monipucliset jatteiden
Iajitelu- ja
kierratysmahdollisuudet

Ruckapalvelujen
ympdristiystavallisyys,
esimi. 5hiruokaa,
luomuruckaa

Sivouspalvelujen
ympdristiystavallisyys,
esim.
ympdristiystavalliset
siivousaineet
Aktiivinen tiedotus
rakennuksan
ympdristivaikutuksista

Mitk3 niistd edelld mainituista toimistorakennuksen tekijéisti vaikuttavat eniten toimipisteen

valintaan?

Valitkaa kolme tirkeints tirkeysjirjestyksesss, 1=tirkein 2=toiseksi tirkein 3=kolmanneksi tirkein.

Ei lainkaan
tarked

[

L

]

Vahemman
tarked

O

L

O

Meutrazdi

O

0

Melko
tarked

O

L

O

Eritt3in
tarked

O

En osaa
sanga

O



Toimistorakennuksen
arkkitehtuuri ja ilme

Toimistorakennuksessa
saatavilla olevat
palvelut

Toimistorakennuksen

fyysiset ominzisuudet

ja toiminnallisuus

Toimistorakennuksen
joustavuus

Toimistorakennuksen
ympéristivaikutukset
Toimistorakennuksen
vuokrataso

Toimistorakennuksen
imago

Seuraavaksi pyydamme teitd pohtimaan, minkalaiset tyotilat olisivat organisaatiollenne
mieluisimpia.

Vastatkaa organisaationne ideaalitilanteen mukaan - ette arvioi nyt olemassa olevaa
toimistorakennustanne vaan sitda, mika olisi organisaatiollenne mieluisin.

Arvicikaa, miten tirkein3d organisaationne pitdd seuraavia toimistotilaan lifttyvid ominaisuuksia?

Ei lainkaan Vihemman MNeutraali Melko Erittdin En osaa
tarkes tarked tirked tirked sanoa

Tila tukes avoimuutts ja 1
l&pindkyvyytts U u O O
Tila tukes keskittymista
ja yksityisyytts vaativaa ]
tyats
Tila tukee sosiaalisuutta
ja hiljaisen tiedon
vaihtoa

(|

Tila tukee
tiimitydskentalyd

Tilza tukee
innovatiivisuutta ja
lusvuutta

Tila tukes organisaation
imagoa

Tila tukes organisaation
arvoja

Tila tukes
ympdristdvastuullisuuta
Tila mzhdellistaz
tyontekijdiden
kontrolloinnin

O OO0 O 0o 0O

O Oood o o 0o o
O Oodod o o o o4
O Ooood o o o o4
0O Oooodg 0o o o o
O Ooogd oo o 0o O

Arvioikaa, miten tirkedini organisaationne pitdi seuraavien tilatyyppien kiyttdi ja niiden saatavuutta
organisaationne /yrityksenne omissa tiloissa?

Ei lainkaan Vihemman  Meutraali Melko Eriteain En osaa
tarked tarked tirked tirked sanoa
Henkilgkohtai 1 1
nohuone m O O O O O
Henkildkohtainen I: I: D D D D

tydpiste avotilassa



Jaettu monen

kdytt3jan D
nimedmatan

tydpiste (hot-desk)
E-varattava

touchdown ]
(pistdytymis) piste
Varattava

tyohuone hiljzistz 0
tyaskentzlya

varten

Ei-varattava
tybhuone hiljaista [
tyaskentzlyz

varten
Monikiyteatila
jossa voi
tydskennalls, esim.
kahvilz

Suuri
neuvotteluhuone

Fieni
neuvotteluhuone

Tiimitydskentelytila
tydpisteiden lahell3
Monikaytratila,
jossa voi
tydskennalls

Edustustila
asiakkastilaisuuksia
varten

O O OoOoo O

Miten tirkeind organisaatio pitdd seuraavia yhsilén tydskentelyyn liittyvid tilojen ominaisuuksia?

Mzhdeollisuutta valita
tydpiste tehtdvin mukaan

Mzhdollizuutta
tydskennells mobiilisti
tarjoamalla tarvitavat
vilinest; kannettava
tietokone, matkapuhelin ja
verkkoyhreydat

Mzhdollisuutts kEyttss
virtuzalisia
keskustelumahdallisuuksia,
esim. chat, skype ja
messenger

Mzhdollisuutta kiytt3s
virtuaalisia
kohtaamispaikkoja, esim.
Second Life
Mzhdollisuutta s35tE3
tydpisteen kalusteita
Mzhdollisuutta arkistoida
ja varastoida
dokumentteja digitazlisesti
Mzhdellisuutta arkistoida
ja varastoida
dokumentteja paperilla

Mzhdollisuutta kiyttsa

Ei
lzinkazan
tarkes

O

A

O

O O Oooo O

VEhemman
tarked

O

o o o 0O

O O OO0 0O

MNeutraali

O

O O Oo0Ooo O

Melko
tarked

[

O

o 0O o 0O

O O 000 O

Erittdin
tarke3

O O Oooo O

En osaa
sanoa

o 0o o O
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langatonta verkkoa
kaikkialla toimistossa O 0 O L] ] ]

Mahdollisuutta vaikuttaa = 0 O N [] 1

tydtilejen kehittamiseen
Mitk3 niistd kyselyss3 kisitellyists tekijdistd vaikuttavat eniten toimipisteen valintaan?

Valitkaa kolme tirkeinti tirkeysjirjestyksessd, 1=tirkein 2=toiseksi tirkein 3=kolmanneksi tirkein.

Alusen
likenneyhteydet
[saavutettavuus)

Alueen sijainti
organisaationne
toiminnan kannalta

Alueen vithtyisyys
Alusen palvelut
Alueen vuckrataso

Alueen imago

Toimistorakennuksan
arkkitehtuuri ja ilme

Toimistorakennuksessa
saatavilla clevat
palvelut

Toimistorakennuksan

fyysiset ominaisuudet

ja toiminnallisuus

Toimistorakennuksan
joustavuus

Toimistorakennuksen
ymparistdvaikutukset

Toimistorakennuksan
vuokrataso
Toimistorakennuksen
imagao

Toimistotilan
ominaisuudet

Tissi voitte kertoa avoimesti organisaationne toimitiloihin lifttyvistd tarpeistanne ja toiveistanne.

Tiss3 voitte antaa avointa palautetta kyselysta.
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LIITE 2 KESKIARVOSUMMAMUUTTUJAT (TILAPREFERENSSINIPUT) JA
NIIDEN SISALTAMAT KYSYMYKSET

Muodostettu keskiarvosummamuuttuja eli tilapreferenssinippu
Kysymyksen aihe, eli yksittdinen preferenssiattribuutti

Vuokrakustannukset
Vuokran maara (€/m2/kk)

Vuokrasopimuksen pituus
Vuokrasopimuksen pituus

Vuokrasopimuksen joustavuus
Vuokrasopimuksen vapaat kuukaudet
Vuokrasopimuksesta irtaantuminen
Joustavuus vuokrasopimuksen ehdoissa

Vuokrasuhteen lisaarvopalvelut

Tarjotaan konsultointia tilamuutoksien suunnittelussa

Autetaan tilamuutosprosessien lapiviemisessa (tyoymparistokehittamispalveluja)
Tarjotaan neuvoa ymparistdasioissa

Tarjotaan neuvoa kustannuksiin liittyvissa asioissa

Tarjotaan lisdarvopalveluja

Sijainti ja saavutettavuus julkisilla kulkuneuvoilla
Julkisten liikenneyhteyksien varrella

Sijainti ja saavutettavuus yksityisilla kulkuneuvoilla
Yksityisautoiluyhteyksien varrella
Parkkipaikkojen riittdva maara |laheisyydessa

Saavutettavuus kevyella liikenteella
Kevyen liikenteen vaylien varrella

Tukipalvelut kevyen liikenteen hy6dyntamiseksi
Pyoransailytyspaikat
Suihku- ja pukeutumistilat

Sijainti kaupungin keskustan suhteen
Kaupungin keskustan laheisyys

Sijainti lentokentdn suhteen
Lahelld lentokenttda

Sijainti sidosryhmiin ndhden
Lahelld asiakkaita

Lahelld kumppaneita

Lahella kilpailijoita
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Lahelld muita tarkeita sidosryhmia
Lahella tyontekijoita

Verkostoituminen rakennuksessa
Rakennuksessa on organisaation asiakkaita tai muita sidosryhmia
Rakennuksessa on muita alan toimijoita

Mielikuva alueesta

Alueen kulttuurihistoriallisuus
Alueen modernius

Alueen imago

Alueen luonnonmubkaisuus ja vehreys
Alueen siisteys ja puhtaus

Alueen turvallisuus

Liikuntamahdollisuudet
Liikuntapalvelut
Kuntosali

Ohjatut liikuntatunnit

Henkilokohtaiset palvelut

Ruokakauppa

Ravintola

Kahvila

Kahvila, joka palvelee myds lounasajan ulkopuolella
Baari

Pankki

Posti

Pesula

Kulttuuripalvelut

Kauneuspalvelut, esim. parturi-kampaamo
Tyoterveyspalvelut

Hotelli

Autovuokraamo

Henkilostoravintola, joka palvelee lounasaikaan
Pesulapalvelut

Autonpesupalvelut

TyoGterveyspalvelut

Fysioterapiapalvelut

Kauneuspalvelut, esim.parturi-kampaamo
Lastenhoito/paivakoti

Paivakoti

Tyo6hon liittyvat palvelut

Aulapalvelu

Varattavat neuvottelutilat

Postituspalvelut

Vuokrasisustuspalvelut, esim. kasvit, taulut ja tekstiilit
Puhelin- ja videoneuvottelupalvelut



Langaton verkkoyhteys
Keskeisten yrityspalvelujen (mm. tilitoimisto, asianajotoimisto) laheisyydessa

Rakennuksen antama mielikuva ja imago
Rakennuksen julkisivun antama mielikuva
Ensivaikutelma rakennukseen astuessa
Tasokkaat edustustilat

Tila tukee organisaation imagoa

Tila tukee organisaation arvoja

Sisdilmaston sadtomahdollisuudet
Lampotilan saadettavyys
lImastoinnin sdddettavyys
Valaistusolosuhteiden saadettavyys

Fyysinen joustavuus

Mahdollisuus lisatilaan samassa kerroksessa

Mahdollisuus lisatilaan samassa rakennuksessa

Mahdollisuus vahentaa tilaa

Tilojen muunneltavuus erilaisiksi tilaratkaisuiksi, esim. avotoimistosta koppikonttoriksi
Tilojen keskindinen sijainti toisiinsa nahden, esim. keittididen ja hissien sijainti

Ymparistovaikutukset

Rakennuksen energiatehokkuus

Rakennukselle on myonnetty jokin ympadristo- tai energiasertifikaatti, esim. LEED
Pintamateriaalien ja sisustusratkaisujen ymparistoystavallisyys

Rakennus sijainti julkisten yhteyksien ja kevytliikenteen ldheisyydessa

Toimivat puhelin- ja videoneuvottelutilat, jotka vahentdvat matkustamisen tarvetta
Monipuoliset jatteiden lajittelu- ja kierratysmahdollisuudet

Ruokapalvelujen ymparistoystavallisyys, esim. ldhiruokaa, luomuruokaa
Siivouspalvelujen ymparistoystavallisyys, esim. ympadristoystavalliset siivousaineet
Aktiivinen tiedotus rakennuksen ymparistovaikutuksista

Tila tukee ymparistdvastuullisuutta

Tiimityoskentelyn tukeminen

Tila tukee avoimuutta ja lapinakyvyytta

Tila tukee sosiaalisuutta ja hiljaisen tiedon vaihtoa
Tila tukee tiimityoskentelya

Tilaa tukee innovatiivisuutta ja luovuutta
Henkilokohtainen tydpiste avotilassa
Tiimityoskentelytila tyopisteiden lahella

Yksilotyo
Tila tukee keskittymista ja yksityisyytta vaativaa tyota
Henkilokohtainen tydhuone

Tilatyyppien kaytto ja saatavuus
Jaettu monen kayttdjan nimedmaton tyopiste (hot-desk)
Ei-varattava touchdown (pistaytymis-) piste
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Varattava tyohuone hiljaista tyoskentelya varten
Ei-varattava tyohuone hiljaista tyoskentelya varten
Monikayttotila jossa voi tydskennelld, esim. kahvila

Suuri neuvotteluhuone

Pieni neuvotteluhuone

Mahdollisuus arkistoida ja varastoida dokumentteja paperilla
Edustustila asiakastilaisuuksia varten

Mahdollisuus valita tyopiste tehtdvan mukaan

Virtuaalisuus

Mahdollisuus tyoskennella mobiilisti tarjoamalla tarvittavat valineet; kannettava tietokone,
matkapuhelin ja verkkoyhteydet

Mahdollisuus kayttda virtuaalisia keskustelumahdollisuuksia, esim. chat, skype ja messenger
Mahdollisuus kayttda virtuaalisia kohtaamispaikkoja, esim. Second Life

Mahdollisuus arkistoida ja varastoida dokumentteja digitaalisesti

Mahdollisuus kayttda langatonta verkkoa kaikkialla toimistossa

Yksilén vaikutusmahdollisuudet
Mahdollisuus saataa tyopisteen kalusteita
Mahdollisuus vaikuttaa tyotilojen kehittdamiseen
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