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THVISTELMA

Kiinteistdjohtaminen on tutkimusalana suhteellisen nuori, mutta samalla se on my6s hyvin
moniulotteinen ja poikkitieteellinen. 2000-luvulla kiinteistéjohtamisen tutkimus on keskittynyt
yritysten ja julkisten organisaatioiden kiinteistdjohtamisen k&ytantOihin, palvelujen
hankintaan ja erityisesti Kiinteistjohtamisen eri tapoihin vaikuttaa kiinteistdjen
kayttajaorganisaation ydintoimintaan. Uudelle vuosikymmenelle siirryttaessa
kiinteistdjohtamisen tutkimuskenttd tulee laajenemaan entisestaan. Perinteisen fyysisen tila-
kasitteen rinnalle on nousemassa tilan sosiaalinen ja virtuaalinen ulottuvuus sek&
kiinteistojen ja kiinteistéjohtamisen ymparistovaikutukset.
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1. KIINTEISTOJOHTAMINEN AMMATTINA JA TUTKIMUSALANA

Niin Kiinteistoala itsessaan kuin myos kiinteistdala tutkimusalana kehittyy ja laajenee
jatkuvasti. Kiinteist6johtaminen on tunnistettu omaksi tutkimusalueekseen Suomessa 1990-
luvun alkupuolelta lahtien, lantisessd Euroopassa ja Yhdysvalloissa hieman kauemmin.
Vaikka kiinteistojohtaminen tutkimusalana on suhteellisen nuori, ei kiinteistojohtaminen
ammattina ole sindlladn uusi. Ensimmaiset yritysten Kiinteistdjohtajat ovat toimineet
ammatissaan jo 1800-luvulta l&htien, teollisen vallankumauksen ajoilta, jolloin tehtaan
perustajat hoitivat myos kiinteistdasioita kaiken muun toiminnan ohessa.

1900-luvun alussa ja etenkin Toisen maailmansodan jalkeen yritysten tukitoimintojen, kuten
kiinteistotoiminnan, tehtdvdnd oli p&&asiassa tukea yritysten jatkuvaa kasvua.
Kiinteistoyksikké keskittyi uusien toimitilojen, tehtaiden, varastojen ja liiketilojen
rakennuttamiseen. Vield 1960-luvulla kiinteistdmarkkinoiden kehittyméattdmyyden takia
yritykset joutuivat omistamaan kaikki toiminnassaan tarvitsemansa Kiinteistot. Myds
kiinteistGjen rakentamiseen ja yllapitoon tarvittava henkilostd kuten suunnittelijat, arkkitehdit,
insin6orit, huoltomiehet, siivoojat jne. oli palkattava itse yrityksen tyontekijoiksi. Vasta 1970-
luvun lopulla ja 1980-luvulla yritykset saattoivat vuokrata sijoittajilta tiloja kayttdonsa tai
palkata ulkopuoliselta palveluntarjoajalta vélilaikasta henkilost6d, mutta tama oli viela hyvin
harvinaislaatuista (Krumm 1999; Lindholm 2004).

Nykypéivana termi yrityksen kiinteistojohtaminen™ (Corporate Real Estate Management,
CREM) tarkoittaa yritysten, joiden ydintoiminta ei ole kiinteistoliiketoiminta,
kiinteistokannan johtamista, jossa tilat ja ydintoiminnan tarpeita vastaavat tilapalvelut
integroidaan niin, ettd ne tukevat parhaalla mahdollisella tavalla yrityksen tydprosesseja ja
tuovat lisdarvoa yrityksen ydinliiketoiminnalle. Yrityksen kiinteistdjohtamisessa optimoidaan
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ja turvataan kiinteistojen, tilojen ja niihin liittyvien palvelujen saanti tuotannontekijoiden,
joita ovat ty6voima, padoma, tieto ja taito avulla. Yrityksen kiinteistojohtamisen tavoitteena
on yhdistaa optimaalisesti yrityksen tavoitteet, arvot, toiminnat, johtamistyyli ja kiinteisto- ja
tilaratkaisut. (Brown et al. 1993; Rakli 2001; Krumm et al. 2000). Koska my6s kunnat
toimivat kiinteistojohtamisen osalta yritysten kaltaisesti, madritelmadn usein siséllytetdén
my0s kuntien ja muiden vastaavien julkisten organisaatioiden kiinteistjohtaminen.

Vaikkakin monessa organisaatiossa kiinteistojohtaminen on tukitoiminto ja sen hyotyjé
organisaatiolle tarkastellaan lahinnd kustannussaastdjen kautta, on Kkiinteistdjohtamisen
vaikutuksista kayttdjaorganisaation ja sen ydintoimintaan keskusteltu yhteisossa kuin liike-
elaméssakin pitkaan. Jo yli 40 vuotta sitten Weimar (1962) kirjoitti Harward Business
Review:ssa julkaistussa artikkelissaan seuraavasti:

”Yrityksen kiinteistoihin liittyvat paatokset ovat suuressa madarin integroituneita kaikkiin
yrityksen toimintoihin. Kiinteistoilla ja tiloilla on suora ja moninainen vaikutus yrityksen
liiketoimintaan koskettaen niin nykyisia kuin tulevia tyontekij6itd, tyontekijoiden tuloja,
tyoviihtyvyytta ja tuottavuutta. Kiinteistot ovat laheisessa yhteydessa yrityksen tiedonkulkuun
ja viestintaan, silla toimiihan fyysinen ymparisto tiedon kulkeutumisen ja jakamisen keinona
niin organisaation sisalla kuin ulkopuolellekin. Kiinteistdt ovat laheisesti yhteydessa yrityksen
talouteen padomia sitovan ja kustannuksia synnyttdvan luonteensa ja vaikutustensa
tilinpaatokseen takia. Kiinteistoilla on myds merkittdva vaikutus yritysten markkinointiin
tietoisten ja tiedostamattomien viestien kautta, mité kiinteistéjen fyysinen olemus lahettaa
ymparistoonsa.”

Keskustelun aktiivisuudesta huolimatta empiirisia  tutkimuksia  kiinteistdjohtamisen
kokonaisvaikutuksista organisaation ydintoimintaan on vain rajoitetusti 10ydettavissa. Erds
todenndkdinen syy t&hdn on Kkiinteistd- ja toimitilajohtamisen nuoruus tutkimusalana.
Kiinteistéjohtaminen on nimittdin tieteend esimerkki uudesta, perinteisten tieteenalojen
valisestd tutkimusalasta, jonka tutkimus keskittyy l&heisten tieteenalojen teorioiden
soveltamiseen. Eri tieteenalojen teoriat eivat nadin muodosta yhtendista kokonaisuutta, silla ne
liittyvat Kkiinteistojohtamisen elementteihin, mutta eivat koko konseptiin (Levéinen 2000).
Néin ollen ei ole yllattavaa, ettd nuorelle tieteenalalle tyypillisesti koko konseptia eli téssa
tapauksessa kiinteistojohtamisen kokonaisvaikutuksia kasittelevia tutkimuksia ei ole runsaasti
saatavilla.

Alan nuoruuden ja roolin tieteidenvalisena tieteend lisdksi, Kiinteistd- ja toimitilajohtamisen
tutkimuskentté on jo lahtokohdiltaan jakaantunut myds tieteenalan sisalla. Haynes ym. (2000)
ovat alaan liittyvaa Kirjallisuutta tutkiessa identifioineet kolme eri ”koulukuntaa”, jotka
tutkivat ja kasittelevat organisaation Kiinteisto- ja toimitilajohtamiseen liittyvid asioita.
Néiden koulukuntien nimitykset ovat kiinteistd (Property ja Real Estate), toimitila (Facilities
ja Workplace) ja liiketoiminta (Business ja Performance) (Kuva 1). Namé eri alueet ovat
hyvin laheisid ja usein linkittyneitda ja paallekkéisia, mutta eri alueilla on myds omat
tutkimustraditionsa ja lahestymiskulmansa organisaation kiinteistéjohtamiseen.
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Kuva 1. Rinnakkaiset ja osittain linkittyneet ndkdkulmat organisaation kiinteistdjohtamiseen (Haynes
et al. 2000, s. 7)

Kiinteistd -ndkdkulmassa kiinteistéjohtamista tarkastellaan l&hinna taloudelliselta ja tekniselta
kannalta ja tarkasteltava kiinteist0 nahddin joko fyysisend rakennuksena tai taloudellisena
pddomana. Perinteisesti tdman nakokulman tutkijat ovat soveltaneet rahoitustieteiden
tutkimustraditioita. Taman voidaan katsoa olevan seurauksena siitd, ettd esimerkiksi
amerikkalaisissa  yliopistoissa  kiinteistbalan  tutkimusta  tehdd&dn  péaséantoisesti
rahoitustieteiden alaisuudessa (Webb ja Albert 1995).

Kiinteistonakokulman kirjallisuudessa maaritelld&n usein toimitilajohtaminen (FM, Facilities
Management) strategisen Kiinteist6johtamisen alaisuudessa olevaksi operatiiviseksi
toiminnaksi (Bon et al. 1998). MyOohemmat teokset tahtd&vat enemman synteesiin (mm.
McGregoe ja Then 1999). Samaan aikaan osa Workplace-alueen Kirjallisuudesta, erityisesti
Becker (1990), Becker ja Steele (1995) ja Duffy (1998), katsoo workplace -tutkimusten olleen
merkittava tekija toimitilajohtamisen alan alulle panijana, kun taas toiset pitavét nditd kahta
alaa taysin erillisend (esim. Myerson ja Ross 1999). Myds osa toimitilajohtamisen
kirjallisuudesta ohittaa tdysin kiinteisto- ja workplace nakokulmat keskittyen pelkéastaan
operatiiviseen toimitilajohtamiseen. Toimitilajohtaminen nékokulmassa keskeisiksi asioiksi
nousevat tilapalvelut ja niiden hoitaminen ja workplace-ndkdkulmassa ty6tilasuunnittelu, eri
tilatyypit ja —ratkaisut. Kiinteistoa tarkastellaan ik&an kuin sisaltdpain, enemman tyodntekijan
nékokulmasta kuin kiinteistd nakokulman -alueella.

Liiketoiminta -alue puolestaan lahtee liikkeelle tilojen kéayttajan liiketoiminnan nakékulmasta.
Kiinteistdja ja tiloja tarkastellaan toiminnan resurssina muiden resurssien rinnalla (tyontekijat,
padoma, tieto, taito). Varsinkin liiketalouden puolella on kuitenkin tyypillista, ettd kiinteistot
ja tilat jatetddn organisaation muiden resurssien ulkopuolelle eikd tdman tyyppisia
kiinteistojohtamisen tutkimuksia ole tehty paljoakaan.

2. KIINTEISTOJOHTAMISEN KESKEISIA TUTKIMUSKYSYMYKSIA 2000-
LUVULLA

2000-luvulla  kiinteistdjohtamisen kuten monen muunkin teknisten tieteiden alaisten
tutkimusalueiden tutkimuksellisia painopisteitd on omalta osaltaan ohjannut yliopistojen
ulkopuolisten rahoitusléhteiden intressit ja painopistealueet. Kiinteistéjohtamisen alueella
merkittavin ulkopuolinen tutkimusrahoittaja on ollut Tekes —teknologian ja innovaatioiden
kehittamiskeskus.

Vuosituhannen vaiheessa kiinteistojontamisen alueella keskeisin Tekesin ohjelma oli
Rembrand —Palveleva Kkiinteistoliiketoiminta, 1999-2003. Ohjelma perustettiin edistimaan
Kiinteisto- ja rakennusalan liiketoiminnan ja teknologian kehittymista Paatéshetkelld
Kiinteistd- ja rakennusala oli murrosvaiheessa. Suomi oli vuosikymmenen alussa siirtynyt



avoimeen kansainvéliseen markkinatalouteen, mutta Kiinteisto- ja rakennusala oli niita
sektoreita, jossa vahva yhteiskunnallinen ote oli séilynyt pitk&an tastd avautumisesta
huolimatta. S&ately oli kuitenkin vuosikymmenen lopulla alkanut hellittdd, ja voimakkaat
muutospaineet muokkasivat alaa kohti aitoa ja tavanomaista liiketoimintasektoria. Kiinteisto-
ja rakennusalan toimijat hahmottivat parhaillaan rooliansa muun taloudellisen toiminnan
palvelufunktiona ja lisdarvoa tuottavana tekijand. Kiinteistoklusteria suunnattiin palvelemaan
asiakasyritysten ydintoimintaa, ja tilan kayttdja nostettiin esiin koko Klusterin yhteiseksi
asiakkaaksi. Kiinteistojen omistaminen ja kayttdé sekd niihin liittyvé palvelutarjonta olivat
nakokulmina alkaneet eriytyd toisistaan, ja jatkossa tuo eriytyminen alkoi nékya myds
organisaatioissa. Asiakkaat odottivat ydinbisnekselleen strategista tukea kustannustehokkaasti
ja sijoittajat puolestaan kilpailukykyisté tuottoa sijoittamalleen pd&domalle. Kiinteistoklusterin
kasite muodostui yhteisen asiakkaan ympérille: aiemmin erillisind hahmotetut Kiinteistd- ja
rakennusala muodostavat yhteistd asiakasta palvelevan yhtendisen ja tehokkaasti toimivat
Klusterin.  Kiinteistoklusterille  laadittiin ~ VTT:n  toimesta seuraava maaritelma:
Kiinteistoklusteri palvelee asiakkaitaan niiden tarvitseman rakennetun ympadriston
tuottamisessa, kehittamisessa ja yllapidossa. Kiinteistoklusterin keskeisid tuotteita ovat
toimivat tilat ja ympaéristot, jotka edistavéat asiakkaiden liiketoimintaa ja hyvinvointia. (Tekes
2004.)

Rembrand —ohjelman rahoituksella myds TKK:lla toteutettiin useita tutkimushankkeita.
Kiinteist6opin laboratorion hankkeet liittyivat kuntien kiinteistdjohtamiseen (Ostopalvelut ja
osaava kiinteistdjohtaminen kunnissa —tutkimusprojekti, 2001-2003 ja Toimitilapalvelujen
markkinat kunnissa —tutkimusprojekti, 2003-2005) ja yritysten Kiinteistojohtamiseen
(Kiinteistojohtamisen lisaarvo organisaation ydintoiminnalle —tutkimusprojekti, 2003-2005).
TKK:n rakentamistalouden laboratorioon 90-luvun puolivélissd syntynyt toimitilapalvelut -
tutkimusryhma puolestaan keskittyi Kiinteistoalan palveluliiketoiminnan tutkimuskenttaan.

Kiinteistdjohtaminen lisdarvo organisaation ydintoiminnalle —tutkimusprojekti ja sen tulokset
kuvaavat ehka parhaiten ja kokonaisvaltaisimmin kiinteistdjohtamisen laajaa, moniulotteista
ja monitieteellistd tutkimuskenttdd. Projektin aikana tutkittiin miten eri tavoin
kiinteistdjohtaminen voi vaikuttaa yrityksen tavoitteisiin ja ydintoimintaan ja miten
Kiinteistojohtamisen vaikutuksia voidaan mitata ja mallintaa. Tutkimuksessa paadyttiin
mallintamaan kiinteistdjohtamisen vaikutuksia yritysten ydintoimintaan seitseman eri
kanavan kautta (Kuva 2):

1) padomien arvon kasvu,

2) markkinoinnin ja myynnin edistaminen,

3) innovaatioiden kasvu,

4) tyontekijoiden tyytyvéisyyden lisdédminen,

5) tyon tehokkuuden lisddminen,

6) joustavuuden lisddminen

7) kustannusten hallinta.
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Kuva 2. Kiinteistojohtamisen vaikutuskanavat organisaation tavoitteisiin

Mallin ensimmaéinen strategia, omaisuuden arvon kasvattaminen, tarkoittaa organisaatiolle
tulevaa lisdarvoa, joka realisoituu organisaation tuottojen kasvun kautta. Téassa
lisdarvostrategiassa organisaation kiinteistovarallisuutta tarkastellaan pddomana, jota voidaan
johtaa optimoimalla ja maksimoimalla taloudellinen hydty koko organisaation kannalta.
Tahan lisdarvostrategiaan liittyvia kiinteistdjohtamisen lisdarvotekijoita, paatoksia ja valintoja
voivat olla esimerkiksi kiinteistosalkun kannalta sopivien sijantien valinta (sijaintiriskien
valttaminen), kiinteistdmarkkinoiden hyva tuntemus ja oikea-aikaiset kiinteistdjen myynti- ja
hankintapaatokset. Myds muiden kiinteistoihin ja kiinteistosalkunhallintaan liittyvien riskien
hallinta, vanhentuneiden tilojen ja Kkiinteistdjen kehittdminen ja Kkiinteistotietokannan
luominen ja yll&pitdminen ovat kiinteistojohtamisen prosesseja, joilla voidaan tuoda lisdarvoa
organisaatiolle omaisuuden arvon kasvun kautta.

Organisaation markkinointia ja myyntid voidaan edistdd Kkiinteistojohtamisen kautta
esimerkiksi sijaintien valinnan tai rakennussuunnittelun kautta. Erityisesti saavutettavuus,
nakyvyys ja imago ovat tekijoita, jotka liittyvét Kiinteiston sijaintiin. Sijaintien valinnan
kautta voidaan parantaa asiakkaiden saavutettavuutta, organisaation ndkyvyyttd ja jopa
imagoa, valitsemalla sijainti halutunlaisesta ympdristosta (ympardivat rakennukset ja
yritykset). Rakennusarkkitehtuurin ja rakennussuunnittelun kautta voidaan hyddyntaa
Kiinteistdjen tuomaa imago- ja markkina-arvoa. Suunnittelemalla organisaation missiota ja
arvoja kuvastavat rakennukset ja tilat voidaan vahvistaa ja viestittd4 organisaation imagoa sen
ymparistoon ja asiakkaille. Myds sisatilasuunnittelun avulla voidaan tehostaa organisaation
markkinointia ja imagoa. Kayttaméalla esimerkiksi organisaation logoja, vareja ja tunnuksia
sisustussuunnittelussa, voidaan viestid organisaation ja sen tuotteiden brandia niin asiakkaille
kuin henkildkunnallekin. Organisaation myyntiprosessia voidaan edistda tarjoamalla myyntia
tukevia tyotiloja. Esimerkiksi asiakaspalvelua voidaan tehostaa tarjoamalla asiakaspalvelussa
tyoskenteleville ergonomiset tyOpisteet ja optimaaliset tydskentelyolosuhteet. N&in voidaan



tukea asiakaspalveluhenkiléston mukavuutta ja siten edesauttaa asiakaspalvelun laatua ja
myyntia.

Johtamisprosessien ja ydintoiminnan innovatiivisuuden edistdminen on ehkd kaytannossa
vahiten hyddynnetyin Kiinteistojohtamisen lisdarvostrategioista. Tamén strategian taustalla on
ajatus siité, ettd monet tietointensiivisilla aloilla toimivat yritykset operoivat hyvin ankarassa
Kilpailuympéristossa. Kasvaakseen ja selviytydkseen organisaatioiden ja heidédn
tyontekijoidensa tulee olla innovatiivisia. Téallaiset organisaatiot tarvitsevat myos tydétilat,
jotka tukevat ja rohkaisevat innovatiivista ajattelua. Kiinteist6johtamisen kautta taté tavoitetta
voidaan tukea ja edistda tarjoamalla innovaatioprosessia tukevan tyoympaériston ja tietotyota
tukevia tilaratkaisuja. Naitd tavoitteita voidaan tukea muun muassa kayttdmalla
tydprosessikuvauksia tilasuunnittelussa, tarjoamalla tydntekijoille mahdollisuuden osallistua
tilasuunnitteluprosessiin, kayttdmallad ja hyodyntdmallad inspiroivia sisustusratkaisuja ja
tarjoamalla sen tyyppisid ja kokoisia tiloja, jotka luovat inspiroivan tunnelman. Myds
erilaisten  kohtaamispaikkaratkaisujen  hyddyntaminen toimistosuunnittelussa edistéa
organisaation hiljaisen tiedon siirtymistd ja siten innovatiivisuutta organisaation sisalla.
Organisaation johtamisprosesseja voidaan edistdd kiinteistojohtamisen kautta tukemalla
organisaation strategian implementointia ja organisaation muutoksia tilasuunnittelun kautta.
Esimerkiksi muutokset organisaatiorakenteessa on huomattavasti helpompi toteuttaa
kaytdnnossd, kun muutokset viedddn myds tilasuunnittelun ja  tyontekijoiden
istumajérjestyksen tasolle.

Ty0Ontekijoiden tyytyvaisyys ndhdaan yha enenevassa méaarin tarkeaksi tekijaksi organisaation
menestymisen kannalta. Varsinkin tietointensiivisella toimialoilla, joissa organisaation raaka-
aineena on henkinen padoma, on tarkedd, ettd tyOntekijat ovat tyytyvaisia ja viihtyvét
tydssadn. Ndin saadaan aikaan parempia tyosuorituksia, jotka johtavat seké tuottavuuden, etta
tuottojen kasvuun. Kiinteistojohtamisella voidaan vaikuttaa tyontekijoiden tyytyvaisyyteen
esimerkiksi huomioimalla tyontekijat organisaation sijaintivalinnoissa (palvelujen laheisyys,
etaisyys tyontekijoiden kotoa, julkiset liikenneyhteydet), tarjoamalla miellyttavéat
tydskentelyolosuhteet (optimaalinen lampétila, ilmanvaihto, akustiikka jne.) ja miellyttavat
tyotilat (estetiikka, ergonomia, kaytettavyys, jne.). Myos pienilld asioilla voidaan vaikuttaa
paljon tyontekijoiden tyytyvaisyyteen. Esimerkiksi tarjoamalla tyontekijoiden toivomia
lisdpalveluja kuten kengénkiillotus- tai makeisautomaatti voidaan edistdd monen
tyoviihtyvyyttd. Myos Kiinteistdyksikon omalla toiminnalla voidaan tukea tydntekijoiden
tyytyvéisyyttd. Palvelu-orientoituneella tydskentelyasenteella ja luomalla esimerkiksi help-
desk jarjestelmid, johon tyontekijat voivat helposti jattdd vikailmoituksia voidaan luoda
tyontekijoille tunne, ettd heiddn ongelmansa ovat téarkeitd ja niihin pyritddn reagoimaan
mahdollisimman nopeasti.

Ydintoiminnan tuottavuuden lisddminen on myds yksi tapa parantaa organisaation
taloudelistan tuottavuutta. Kiinteistojohtamisen pdaatokset liittyen tilojen yll&pitoon,
tilaratkaisuihin, sisdympéristoén ja sijaintien valintaan vaikuttavat omalta osaltaan
ydintoiminnan ja tyOntekijoiden tuottavuuteen. Tilojen ylldpitdminen optimaalisen
tuotantoprosessin takaamiseksi on Kiinteistdjohtamisen perusedellytys. Jonkin asian mennessa
vikaan, esimerkiksi sédhkokatko kriittisella hetkelld, voi vaikuttaa tuottavuuteen hyvinkin
negatiivisesti. Ndin onkin tarkeda, etta tiloja ja tyOympéristod yllapidetdan ja huolletaan
ennakoivasti, jotta véltytdan negatiivisilta vaikutuksilta. Erityisesti tietotyon tekijoiden
tuottavuutta voidaan parantaa tarjoamalla tuottavuutta tukevia tiloja ja tilaratkaisuja. Tarkeda
on myds huomata se, ettd kaikille ei sovi samanlaiset tilat, vaan tyontekijoiden yksil6llisia
toiveita tulee huomioida. Optimaalisella sisdymparistolla voidaan myds tukea tydntekijoiden



tuottavuutta. Esimerkiksi liian alhainen tai lilan korkea ldmpdtila saattaa vaikuttaa
tyontekijoiden tuottavuuteen negatiivisesti. Tuottavuutta voidaan myos lisatd vahentdamalla
tydymparistoolosuhteista (esim. homeesta johtuvat allergiat, ilmastoinnista johtuvat
vilustumiset) johtuvia tyopoissaoloja. My®6s sijaintien valinnalla niin organisaation ulkoisesti
kuin sisdisestikin voidaan vaikuttaa tuottavuuteen. Esimerkiksi tyontekijoiden, jotka
tydskentelevét paljon yhdessa tai tarvitsevat toistensa neuvoa tyoprosessien aikana, on syyta
sijaita fyysisesti lahekkain. Tatd voidaan tukea mm. kéyttamalla tyoprosessikuvauksia
tilasuunnittelun  apuna. My0s esimiehen ldheisyys tai katsekontaktimahdollisuus
tyontekijoiden tydskentelypisteeseen vaikuttaa positiivisesti tyontekijoiden

tuottavuuteen.

Organisaation joustavuuden lisddmisen kautta voidaan vaikuttaa tuottavuuden kasvuun.
Kiinteist6johtamisen joustavuuden lisd&misen téhtddva strategia sisaltdd sek& fyysiseen
tydymparistoon, etta organisaation talouteen liittyvia tekijoitd. Taloudellisella joustavuudella
tarkoitetaan organisaation rahoitustilannetta ja se riippuu yleisestd kiinteistdmarkkinoiden
tilanteesta. Taloudellista ~ joustavuutta voidaan Kiinteistojohtamisen kautta
yksinkertaisimmillaan lisatd vahentdmélla kiinteistdihin sitoutuneen pd&doman méaaraa eli
pyrkia toimimaan vuokratiloissa. Pitkédlld téhtdimella omistaminen on yleensa
kannattavampaa, mutta se sitoo padomia eli heikentdd joustavuutta. Sopimuksellisella
joustavuudella tarkoitetaan kiinteistojohtamisen yhteydessa l&dhinnd vuokrasopimusten
tyyppid, pituuksia ja ehtoja. Lyhyet vuokrasopimukset, lyhyilld irtisanomisajoilla ovat siis
joustavampia kuin pitkat, vaikeasti muutettavissa olevat sopimukset. Toiminnallinen
joustavuus liittyy organisaation tilankédytttapaan ja toiminnallisten mahdollisuuksia
hyodyntamiseen. Jalkimmaéinen viittaa mahdollisuuksiin reagoida tulevaisuuden muutoksiin.
Tilankayttotavalla tarkoitetaan muun muassa tyOpisteiden monikayttOisyytta, vaihtelevia
tyOpistetarpeita ja tydaikojen ja tyontekopaikkojen joustavuutta. Toimistot ja tydpisteet ovat
tunnetusti alikdytettyja, jopa normaalina tyoaikana. N&in ollen ei ole kannattavaa pitda
kaikille tyotekijoille omaa tyOpistettd, jos sitd ei kaytetd sadannollisesti. Siksi tydpisteiden
tulee olla joustavia, usean eri kayttdjan kaytettdvissa helposti ilman suurempaa muuntelua.
Fyysisella joustavuudella tarkoitetaan puolestaan rakennusten rakenteellisten

ja teknisten jarjestelmien kykya vastata muutoksiin tilan k&ytdssd, omistajuudessa ja
ymparistossd. Teknistd joustavuutta voidaan saavuttaa mm. tilojen muuntojoustavuudella,
jaettavuudella, monikéyttoisyydella ja laajennettavuudella.

Ehka tutuin ja perinteisin kiinteistojontamisen lisdarvostrategioista on tuottavuuden
kasvattaminen kustannusten minimoinnin kautta. Kustannusten alentamisella on valittdmat ja
helposti havaittavat vaikutukset organisaation taloudelliseen tulokseen. Ehk& yleisimmat
Kiinteistojohtamisen kustannusten alentamiseen liittyvat toiminnat ovat rahoituskustannusten
minimoiminen, operatiivisten kustannusten minimoiminen esimerkiksi kiinteistd- ja
tilapalvelujen ulkoistamisien kautta tai tilankayttotehokkuuden parantaminen siirtymalla
avokonttoriratkaisuihin. Muita kustannusten alentamiseen johtavia Kkiinteist6johtamisen
toimintoja voisi olla esimerkiksi ennakoiva huoltotoiminta, jolla pyritdan pitdmaan vélttdmaan
fyysisestd kiinteistOista aiheutuvia yllapito- ja korjauskustannuksia pitkélld tahtaimelld ja
kestdvan kehityksen periaatteiden noudattaminen kiinteistojohtamisen toiminnoissa, silla
useiden tutkimusten mukaan ympéristoystavallisemmalld toiminnalle voidaan s&é&stdd myos
kustannuksissa. Kiinteistdjohtamisen oman toiminnan kautta voidaan myds kontrolloida
kustannuksia, silld on todettu, ettd Kiinteistoyksikon toimiessa ns. kontrollimekanismina
organisaation eri liiketoimintayksikdiden tiloihin liittyvien paatoksissa voidaan valttya
monilta vikainvestoinneilta. Ideaalisin tilanne onkin, ettd koko organisaatiossa on



muodostettu ns. saanto, etta kaikkien tiloihin ja Kiinteistoihin liittyvien paatosten on kuljettava
kiinteistoyksikon kautta.

3. KIINTEISTOJOHTAMISEN TUTKIMUSKENTTA LAAJENEE JA
MONITIETEELLISTYY ENTISESTAAN

Siirryttdessa kohti uutta vuosikymmentd Kkiinteistojohtamisen tutkimuskenttd laajenee
entisestddn. Perinteisestd sijoittaja- ja omistajavetoisesta nakokulmasta siirryttiin jo 2000-
luvulla kohti palvelukeskisempad asennetta ja tasta edelleen kohti kayttajalahtoisia ja entista
abstraktimpaa tila-ndkokulmaa. Tata trendid kuvastaa mm. TEKES:n tuore TILA-ohjelma
(2008-2012), jonka tavoitteena on kasvattaa erilaisiin tiloihin liittyvaa liiketoimintaa ja
kansainvélistd kilpailukykyd seka lisata tilojen eldmyksellisyyttd ja kokemuksellisuutta.
Ohjelmassa tila on mééritelty yhdistelméksi fyysisid, virtuaalisia ja sosiaalisia ominaisuuksia,
jotka toisiaan téydentden muodostavat toimivan liiketoiminta- ja palvelualustan tilan
kayttéjille ja hyodyntéjille.

Nenosen (2007) mukaan fyysinen tila on objektiivisesti mitattavissa oleva aineellinen
rakenne, joka on kuvattavissa mm. leveyden, syvyyden ja korkeuden ulottuvuuksina.
Fyysinen tyodpaikka syntyy merkitysten kautta: siind tapahtuvat ilmidt liittyvat yksilon
kokemukseen ja kayttdon. Esimerkkind voidaan mainita esimerkiksi seuraava: tilassa yksi on
lattia, joka on puuta ja tilassa kaksi on lattia, joka on kived. Tilallisesti neliometri on sama
lattiamateriaalista riippumatta. Mutta kun Kkyseisida materiaaleja tarkastellaan paikan
nakokulmasta, on kokemus puu- ja kivilattiasta on taysin erilainen — se on paikkaan liittyva
ilmi6. Virtuaalinen ty6tila on puolestaan bittien avulla toteutettu digitaalinen ja séhkoisista
laitteista muodostuva kokonaisuus, joka muuttuu kéyttoliittymien kautta koetuksi ja
kaytetyksi tyOpaikaksi. Virtuaalisella tilalla tarkoitetaan sahkoisia ja digitaalisia ty6- ja
yhteistydymparistoja tai virtuaalista tyotilaa, jossa tyoskentely tapahtuu. Langaton teknologia
antaa mahdollisuuksia yhdistad liikkuva fyysinen paikka virtuaaliseen paikkaan. Sosiaalisen
tila on ominaisuuksiltaan vuorovaikutuksen, kohtaamisen, sosiaalisia prosesseja
mahdollistava ty6tila, joka muuttuu sosiaaliseksi tyopaikaksi kayton ja kokemuksen myoté.
Yksittainen tyontekija on suhteessa muihin tyontekijéihin, ryhmét suhteessa muihin ryhmiin
organisaatioissa ja niiden kesken. Tydtila voidaan suunnitella ominaisuuksiltaan esim.
akustisesti tai visuaalisesti vuorovaikutusta tukevaksi. Kaytto ja kokemus muokkaavat tyétilaa
tyopaikaksi. Kayttajan ratkaisut sosiaalisessa tyotilassa voivat olla yllattaviakin. Yksiléiden ja
ryhmien tyotilat ja tydpaikat ovat yhteydessd laajempiin sosiaalisiin ja kulttuurisiin
jarjestelmiin ja verkostoihin muodostaen ndin sosiaalisen tyOympariston. Sosiaalinen
tila/paikka ja ymparistd tapahtuvat aina joko fyysisessd tai virtuaalisessa ulottuvuudessa.
Neljantend tila-ulottuvuutena voidaan mainita mentaalinen tila, paikka ja ymparistd, joka
kuvaa yksilon sisdista tilaa, sen liittymista erilaisiin paikkoihin ja ymparistdihin. Tdma on
psykologinen ulottuvuus, jonka kautta yksilo rakentaa odotuksensa, tietonsa, uskomuksensa ja
tulkintansa fyysisistd, virtuaalisista ja sosiaalisista tiloista (Nenonen ja Kérna, 2007).

Perinteisen fyysisen tila-késitteen laajentuessa myds virtuaalisen ja sosiaalisen tilan puolelle,
tulevat tiloihin liittyvien tutkimusprojektien olemuskin muuttumaan entisestadn. Tekesissa
uskotaan, ettd tulevaisuuden tilaa kehitetddn ennakkoluulottomasti yh& enemman
poikkitieteellisin ja monen eri toimialan kayttajakeskeisin menetelmin. Tekes kannustaakin
tutkimusyksikoitd  uudenlaiseen  kéyttajatarpeiden  ymmartamiseen  sekd luodaan
mahdollisuuksia poikkitoimialaiselle ja -tieteelliselle verkottumiselle, vuorovaikutukselle ja
yhteistyolle.



TILA-ohjelmaan liittyen TKK:n kiinteistotalouden tutkimusryhmdassé (REG —Real Estate
Research Group ent. kiinteistdopin laboratorio) on jo kaynnistynyt Toimistilan kéyttajien
preferenssit —tutkimushanke, joka toteutetaan TKK:n REG —Real Estate Research Group ja
FSR —Facility Service Researcg Group ja KTI -Kiinteistétiedon yhteisprojektina. Suunnitteilla
on myo6s useita muita erilaisiin tilaymparistéihin ja kéyttdjakokemuksiin pohjautuvia
tutkimushankkeita.

Omalta osaltaan Kkiinteistojohtamisen tutkimukseen TKK:lla kuten kaikkiin muihinkin
tutkimusaloihin vaikuttavat viroissa olevat professorit ja heidédn kiinnostuksen kohteensa.
Puolentoista vuoden véliajan jalkeen TKK:n maanmittaustieteiden laitoksen pitk&aikaisen
professorin Kari I. Levaisen tilalle on nimitetty uusi professori, Seppo Junnila. Junnilan
erikoisala on elinkaaristrategiat ja — tekniikka sekd ymparistdjohtaminen. Uuden professorin
myo6ta  tulemme  varmasti ndkemdan  erittdin  ajankohtaisia  tutkimusavauksia
kiinteistoliiketoiminnan ja Kkiinteistojohtamisen ympadristovaikutuksista seka kiinteistd- ja
rakennussektorin - merkittdvésta roolista ympéristotalkoissa. Uuden nimityksen myo6ta
professuurin  nimi  muutettiin toimitilajohtamisen professuurista Kkiinteistoliiketoiminnan
professuuriin, joka omalta osaltaan kuvastaa laajentunutta ja moniulotteisempaa
toimintakenttéa.

Elamme siis parhaillaan mielenkiintoisia aikoja kiinteistdalan tutkimuksen tiimoilta. Ala
laajene ja monitieteellistyy jo itsesséén ja tuleva Aalto-yliopisto tulee varmasti myés omalta
osaltaan vaikuttamaan perinteisten tutkimusalojen rakenteisiin ja keskindisiin suhteisiin
enemman kuin osaamme télld hetkelld arvatakaan. Toisaalta, Kiinteistdjohtamisen ja
kiinteistoliiketoiminnan muutos kohti taloustieteitd ja toisaalta sosiaali- ja kdyttdytymistieteita
sekd ympéristdjohtamista herattdd omalta osaltaan ilmaan mielenkiintoisen kysymyksen
kiinteistojohtamisen ~ roolista ~ ja  suhteesta =~ maanmittaustieteisiin? ~ Laajeneeko
maanmittaustieteet  kiinteistojohtamisen mukana vai alkaako kiinteistjohtamisen
tutkimuskentté eldd omaa elaméansé muiden tieteenalojen yhteydessa?
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