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Tiivistelma

Tutkimuksen aiheena ovat asiakastarpeet kiinteistoliiketoiminnassa. Tutkimus on osa
Tekesin Rembrand — palveleva kiintei stoliiketoi minta -teknol ogi aohj el maa.

Asiakaddhtbisesti gjateltuna kiinteistod voidaan tarkastella neljésta ominaisuudesta
koostuvana palvelupakettina. Naméa ominaisuudet ovat: tilat (teknisesta nakokulmasta),
sijainti, tarjottavat palvelut ja mielikuvat. Tutkimuksessa tarkasteltiin pitkén aikavéin
trendgd, jotka tulevaisuudessa vaikuttavat ndiden elementtien painotuksiin ja sisdltoi-
hin. Kiinteistéalan nakdkulmasta keskeisimmiks trendeiksi méariteltiin seuraavat: tek-
nologiset muutokset, tietoyhteiskunnan kehittyminen, kansainvalistyminen, yritysten
keskittyminen ydinosaamiseen, pienten yritysten liséantyminen ja verkottuminen, jake-
lukanavien kehitys, vaestomuutokset, arvomuutokset ja muutokset tydel 8méassa.

Tutkimuksessa arvioidaan, etta tulevai suudessa kiinteistdjen kayttg ét ulkoistavat entista
enemman kiinteistoihin liittyvia toimintojaan. Yksittéisten toimintojen ulkoistamisen
lisdks on mahdollista ulkoistaa koko kiinteistépalvelujen hankinta. Tama synnyttéa
potentiaalista uutta liiketoimintaa kiinteistdalan palvelutarjogjille. Kiinteistéalalla on
perinteisesti keskitetty tarjoamaan kapeaa palvel uvalikoimaa, mutta entistd enemman on
kiinnitetty huomiota asiakkaan palvelemiseen koko kiinteistétuotteen elinkaarella.

Sijainti on térkea kiinteiston arvoon vaikuttava tekija, eiké se tule menettamaan merki-
tystdan. Tietyilla toimialoilla, kuten kaupan aalla, on keskeista toimipisteen maantie-
teellinen sijainti. Toisille yrityksille téta tarkeédmpaa on sijainti suhteessa kumppaneihin
jasidosryhmiin. Naissé olosuhtei ssa on a&rimméi sen térkeda osaamisen siirtaminen ver-
kostoissa. Tahan tarpeeseen vastaamaan on kehitetty erilaisia yrityspuistoja ja teknolo-
giakeskuksia. Tutkimuksessa on syvennytty my6s ndiden nk. kiinteistokonseptien ra-
kenteeseen ja ominaisuuksiin. Mielikuvien merkityksen kasvu jatkuu. Tulevaisuudessa
ne vaikuttavat kiinteiston arvoon entista enemman, kun yleisessa arvomaailmassa ta-
pahtuu muutos kohti eldmyksellisyyden korostumista.

Tutkimuksessa esitelléan myos kiintei stdal an toimintaymparistéa. Tama osuus kasittelee
laillisiargjoitteita, rakennuskantaa, uudisrakentamista, asiakaspohjaaja erilaisia asiakas-
ryhmié
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Abstract

VTT Building and Transport conducted this study and it is a part of Rembrand — A Real
Estate Management Technology Programme (Tekes). The main focus of the study is the
customer needs in the Finnish real estate business.

From the customer oriented view business premises can be seen as a service packages
consisting of four value adding elements. These are premises (usability), location, serv-
ices and images. The study investigated long term trends affecting the contents and im-
portance of these elements. From the point of view of the real estate business these were
estimated to be: technological changes, information society, internationalisation, con-
centration on the core competence, changes in business sizes, networking, changes in
supply chains, population changes and changes in values and in the work.

The study estimates that in the future the business premises” users will outsource differ-
ent operations more and more. In addition to individual operations the entire service
management can be outsourced. These open up new opportunities for real estate entre-
preneurs. The real estate sector traditionally offers a narrow assortment of services, but
more and more emphasisis laid on the lifespan services.

Location is still an important factor affecting the value of areal estate. In some sectors,
asin retall, the emphasis is on the geographical location of outlets. In other sectors the
location in relation to partners and other interest groups is more important. In this case
there is usually important synergy benefits due to the network based movement of
know-how. One way to create an environment that promotes these synergy benefitsisto
build different kind of business parks and technology centres. The consept of these — a
real estate concept — is also studied. The importance of images in real estate businessis
growing still. In the future images will affect the value of areal estate more than ever,
because the values system is changing.

The study gives also an overall picture of the environment surrounding the real estate
business. This part of the study includes: legal constraints, building stock, new building,
customer base and different customer groups.



Alkusanat

Tama tutkimus kuuluu osana Tekesin Rembrand — palveleva kiinteistéliiketoiminta
-teknol ogiaohjelmaan.

Rembrand — palvel eva kiintei stoliiketoi minta -teknol ogiaohjel man tavoitteena on nostaa
kiinteistOklusterin palvelutarjonta kansainvalisesti korkealle tasolle seka kasvattaa ja
monipuolistaa kiinteistoklusterin palvelumarkkinoita — kysyntda ja tarjontaa. Lisaks
tavoitteena on edellytysten luominen Kiintei stbosaamisen viennille.

Asiakkaan tarve on kiinteistdjen kehityksen ja suunnittelun perusta: ilman asiakasta ja
hénen tarpeitaan e ole mieltd suunnitella uusia ratkaisuja. Tasta tutkimuksesta saadaan
tietopohjaa ja ymmarrysta toimintaympériston muutosten seuraamiseen strategisen
suunnittelun ja johtamisen tueksi. Kiinteistéalalla oman liiketoiminnan hallinnan en-
simmainen askel on asiakkaan ymmartaminen.

Tutkimuksen tekivat VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikassa Tampereella tutkijat
Markku Riihimaki ja Heidi Siekkinen. Tutkimukseen osallistuivat myds Erkki Lehtinen
ja Natalia Shapiro. Luvun 6 Kiinteistokonsepti-osioon osallistuivat myos Martti Laak-
sonen, Taneli Hame, Jukka Harméd & ja Risto Mikkola Vaasan yliopiston markkinoinnin
laitokselta.

Tutkimuksen johtoryhman muodostivat Ilkka Laine (RTK) puheenjohtaja, Ka Hedvall
(Rakli), Juha Hetemdaki (Skanska), Esko Larkas (Sonera), Erkki Lehtinen (VTT Raken-
nus- ja yhdyskuntatekniikka), Juhani Reen (Rakli), Ilkka Romo (RTK), Tiina Tanninen-
Ahonen (Tekes), Pertti Vanhanen (Antilooppi) ja Matti J. Virtanen (ymparistoministerio).

Tampereella tammikuussa 2002

Pekka Pajakkala
tutkimuspaal likko
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Kasitteet

Asiakadahtdisyys. Asiakkaan tarpeet ovat toimintaa madraavatekija/l/.

Kiinteistd: Lainséadannossa kiinteistolla tarkoitetaan kiinteistorekisteriin merkittya
maa- tai vesialueen omistuksen yksikkdad. Kiinteistoon kuuluvat silla sijaitsevat
omistajan omistamat rakennukset ja kiinteét laitteet. /2/

Kiinteistoliiketoiminta: Kiinteiston omistamiseen, hyoddyntdmiseen tai asiakaspalve-
lujen tuottamiseen liittyvéat toiminnot, joillaon liiketaloudel liset tavoitteet /2/.

Kuluttajapalvelut: Palvelut, joissa asiakkaina ovat kotitaloudet ja joiden liiketoiminta
perustuu pédasiassa kotimarkkinoille /3/.

Kayttdj & Tassa kayttgjalla tarkoitetaan |ahinna yritysta tai yhteisdd, joka toimii tiloissa
joko vuokralla tai omistaen ne. Sekundaarikayttdjia ovat tiloissa toimivan yri-

tyksen tai yhteison tiloja kayttavét asiakkaat tai tyontekijat (yms.).

Liike- ja toimistorakennukset: Tilastokeskuksen luokitustavan mukaan liikerakennuk-
set, toimistorakennukset ja liikenteen rakennukset /4/.

Omistaja: Taho, jolla on omistusoikeus kiinteistéon (tai sen osaan) /2/. Kiinteiston

Palvelumarkkinat: Téssa kiinteistbalan asiakkaille lisdarvoa tuottavien palvelujen tar-
jonnan ja kysynnan kohtauspaikka.

Palvelupaketit: Asiakkaan hankkima palvelukokonaisuus, johon liittyy ydinpalvelun
lisdksi muita, sita tukevia palveluita.

Palveluntarjoaja: Téassa palveluntarjogjalla tarkoitetaan kaikkia niité tahoja, joiden

Toimitila: Kiinteistoon sisaltyva rakennettu tila, jota kaytetéan aineettomien tai aineel-
listen hyddykkeiden tuotantoon /2/.

Toimitilamarkkinat: Toimitilakysynnan ja-tarjonnan kohtauspaikka.

Tuottajapalvelut: Palvelut, joissa asiakkaina ovat yritykset ja joiden markkinat ovat
kansainvaliset /3/.



1. Johdanto
1.1 Tausta

Asiakkaan kannalta kiinteisté on hyddyke, jota han ei kéyta, ostatai vuokraa ainoastaan
sen fyysisen rakenteen takia vaan tyydyttédkseen tiettyja kdytto- ja arvostuksen tarpeita
sekd saavuttaakseen taloudellista hyotyd. Asiakkaiden tarpeiden muutoksiin vaikuttavat
monet tekijat, muun muassa liiketoiminnan muutokset, kansainvalistyminen, uudet pal-
velutarpeet, turvallisuustekijét, uusi teknologia, yhteiskunnalliset tekijét, kestava kehitys
sekd markkinoiden, pddtoksentekijoiden ja kuluttgien arvot ja asenteet. Kuvassa 1 esi-
tetddn kiinteisttalan eri toimijoiden kiinteistoliiketoimintaan liittyvia tarpeita seka niihin
kohdistuvia muutostekijditéa ja sidosryhmia.

Eri toimijoiden tarpeet
Yhteiskunta e T ~~._ Voimistuvat trendit
\ //"Omistaja Yritys T
e - korkea tuotto - liiketoiminnan tuki ~~_
4 . .
,/ - Vuokrattavuus \ o - tarkoituksenmukaisuuss
)/ - helppo myytavyys = 4 \
ll B : \l
1 y 3 1
‘\ v I’
\ /7
N .
. e TS Kayttaa o
. Palveluiden tuottajat - viihtyisyys R
> .- kannattava liiketoiminta - saadettavyys .~
Muut palveluiden tarjoajat T TTm==-------=-"77" Muut sidosryhmat

Kuva 1. Eri toimijoiden tarpeet kiinteistoliiketoiminnassa. Lahde: Sikala /5/ (mukail-
len).

1990-luvulla rakennettiin uusia tiloja, vaikka asunto- ja toimitilakannat olivat maaralli-
sesti "riittavid". Uudisrakentamista kuitenkin tarvittiin, koska kysynté ja tarjonta eivét
kohdanneet alueellisesti ja olemassa olevat tilat eivét tyydytténeet kdyttgien tarpeita
laadullisesti tai maarallisesti. Tulevaisuudessa ei enda riitd, etta rakennukset "tyydytta-
vét tarpeen”, vaan niiden on my0s entistd enemman edistettava yritysten liiketoimintaa.
On osattava rakentaa ja yll&pitda asiakkaan liiketoimintaa tukevia tiloja, palveluja ja
mielikuvia.



1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja sisaltod

Asiakastarpeet kiinteistdliiketoiminnassa -tutkimuksen tavoitteena on selvittéa pitkalla
aikavdilla asiakastarpeita liike- ja toimistokiinteistdissd. Tutkimuksen tavoitteet voi-
daan sisdllyttda neljdan paétavoitteeseen:

1

4.

Kiinteiston kayttdjien tarpeiden selvittdminen pitkala aikavéilla ja niihin vaikutta-
vien trendien tunnistaminen.

Asiakaddhtoisten kayttgjatyyppien ryhmittdminen ja ndiden ryhmien tarpeiden ja
arvonmuodostuksen erojen selvittéminen.

Omistamiseen ja palveluihin liittyvan kiinteistdliiketoiminnan toimintatapojen sel-
vittdminen.

Kiinteistokonseptin rakenteen, toiminnan jaliiketoimintalogiikan selvittdminen.

Tutkimuksessa edetéan seuraavasti:

Aluks selvitetdan kiinteistdalan liiketoimintaympéristta, asiakassuhteita seka toi-
mintatapoja ja toiminnan lagjuutta eri toimijoiden kannalta.

Asiakastarpeitaja niihin vaikuttavia tekijoita selvitetaan kiinteisto- ja rakennusalaan
vaikuttavien trendien kautta. Tarkastelussa huomioidaan liike- ja toimistokiintei sté-

Tutkimuksen painopiste on uusien palvelutarpeiden ja niiden jarjestamisen selvitta-
misessa. Lisdks tarkastellaan kiinteistoliiketoiminnan arvoketjua ja sen eri vaihei-
siin liittyvid palveluita,

Lopuksi esitell8an kiinteistokonseptin kasitettd, rakennetta ja liiketoi mintal ogiikkaa.

1.3 Tutkimuksen rajaus

Kiinteisto- ja rakennuskanta voidaan jakaa seuraaviksi loogisiksi kokonaisuuksiksi:

asuinkiintei stot

litke- ja toimistokiintei stot
julkiset kiinteistot
teollisuuskiintei stot.
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Tassa tutkimuksessa kasiteltiin liike- ja toimistokiinteistdja. Kuvassa 2 esitetdan tutki-
mukseen kuuluvat rakennustyypit. Tilastokeskuksen rakennustyyppiluokituksen perus-
tana on rakennusten kayttotarkoitus /4/. Liike-, toimisto- ja liikenteen rakennuksista
kaytetadn yhtei snimitysta liike- ja toimistorakennukset.

Tutkimukseen kuuluvat rakennustyypit
Rakennuskanta
| |

Asunnot Toimitilat Muut
Omakotitalot Toimistorakennukset Maatalousrakennukset
Rivitalot Liikerakennukset Muut rakennukset
Kerrostalot Liikenteen rakennukset
Vapaa-ajan asuinra- Kokoontumisrakennukset
kennukset Hoitoalan rakennukset

Opetusrakennukset

Teollisuusrakennukset

Varastorakennukset

Palo- ja pelastustoimen rakennukset

=> Ei ota kantaa omistajaan

Kuva 2. Tilastokeskuksen rakennusluokitus ja tassa tutkimuksessa |ahemmin tarkastellut
rakennustyypit. Luokituksen perustana on rakennusten kayttotarkoitus. Lahde: Tilasto-
keskus /4/.

11



2. Kiinteistoliiketoiminta
2.1 Kiinteistéalan toimintaymparist6

Globalisoitumisen seurauksena kiinteistdalan reunaehdot ovat kansainvalistyneet. Ei
vain hyddykkeiden ja ihmisten, vaan my6s padoman entista vapaampi liike ohjaa suo-
raan seka epadsuorasti kiinteisto- ja rakennusalan yritysten toimintaympéristod. Padoman
vapaa liike mahdollistaa sijoittamisen sinne, missa tuotto on parhain. Kun paéoman li-
saksi myds ihmiset ja hyddykkeet liikkuvat entisté vapaammin, voivat yritykset sijoittaa
toimintojaan vapaammin kuin ennen /ks. essm. 6, 7/.

Vaikka globalisaation on arvioitu vahentavan kansallisvaltion merkitystd, on talouden
globalisaatio saanut aikaan sen, etta erityisesti pieniin yhteiskuntiin kohdistuvat ulkoiset
paineet ovat kasvaneet. Nama paineet kohdistuvat erityisesti pddoma-, ihmis- ja hyody-
kevirtojen sddntelyyn siten, ettd yhteiskunta pérjaa kansainvalisessa kilpailussa. Myo6s
kiinteisto- ja rakennusala joutuu entistd enemman kiinnittamaan huomiota nahin teki-
joihin /ks. esim. 6, 7/.

Reunaehtoja kiinteisto- ja rakennusalalle asettaa myos kansainvalisen tuotannon raken-
nemuutos. Rakennemuutos vaikuttaa kansainvaliseen tyonjakoon ja siihen, minka tyyp-
pista yritystoimintaa ja toimitilakysyntééd Suomeen syntyy. Viime vuosina suomalainen
kilpailukyky on haluttu kohdentaa korkeaa osaamista vaativille toimialoille. Osaamisen
saaminen Suomeen seka sen tadlla pitaminen on osaltaan riippuvainen rakennus- ja
Kiinteistoklusterin kyvysté vastata syntyviin haasteisiin.

Kansainvalisessa kilpailussa yks keskeinen tekijéa on suurten kansainvalisten yritysten
sijoittuminen. Suuri kansainvéalinen yritys vetaa léhei syyteensd myos sen toimintaa tu-
kevia pk-yrityksia, joten niiden merkitys toimitilakysynnan ja palvel utarjonnan kannalta
on oledllinen. Uusien kiinteistokohteiden suunnittelussa ja vanhojen kehittéamisessa kan-
sainvélisten yritysten tarpeet muodostuvatkin entista tarkedammiksi.

Suomen nakokulmasta kansainvaliset vaikutukset ovat konkretisoituneet erityisesti EU-
jasenyyden myo6tad. EU:n antamat sdannokset, direktiivit seka asetukset rajaavat raken-
nus- ja kiinteistoklusterin toimintaa omalta osaltaan. Esimerkkina tallaisesta séadan-
nosta voidaan pitéa julkisten hankintojen kilpailuttamista. Myds kansallinen lainsdéa-
danto toimii yhtena rakennus- ja kiinteistoklusterin reunaehtona. Kansallisella tasolla
toimialalle erityisen keskeisia lakeja ja asetuksia sisaltavét

— Laki litkehuoneistojen vuokrauksesta (Si 418).

— Maankaytto- jarakennuslaki (Ym 200).
— Maakaari (S 601).
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— Maisemansuojelu, muinaismuistot ja rakennussuojelu (Y m 507-510).
— Kiinteistén muodostaminen ja kiinteistérekisteri (Y m 100).

Naiden lakien keskeisimpia institutionaalisia toimijoita ja niiden velvollisuuksia esite-

ta8n taulukossa 1.

Taulukko 1. Kiinteistdalaan vaikuttavia yhteiskunnallisia toimijoita ja naiden velvolli-

suuksia. Lahde: Suomen laki /8/.

Valtioneuvosto
— Alueiden kéyttoa koskevat valtakunnalliset tavoit-
teet.

Ministeriét (rakennusasioissa erityisesti ymparistémi-

nisterio)

— Alueiden kayton suunnittelu ja rakennustoiminnan
yleinen kehittdminen ja ohjaus.

— Maakuntakaavoituksen valmisteluvaihe.

— Useamman kunnan yhteisen yleiskaavan vahvista-
minen.

— Useiden muiden tahojen tekemien paatésten vah-
vistaminen.

Kunnat

— Alueiden kéytén suunnittelu ja rakentamisen oh-
jaus.

—  Kaavoitus (+ osallistumis- ja arviointisuunnitelmat).

— Vuosittaiset kaavoituskatsaukset.

— Rakennusjarjestyksen laatiminen.

—  Kehittdmisalueiden maérittely.

—  Suunnittelutarvealueiden méarittely.

— Rakennusluvat, toimenpideluvat,
maisematydluvat.

— Rakennustydn viranomaisvalvonta.

—  Liikennevéylien, katujen, torien, katuaukioiden,
puistojen ja muiden oleskeluun tarkoitettujen ulkoti-
lojen kunnon valvonta.

purkuluvat ja

Maakuntien liitot
— Maakuntasuunnitelmien,  maakuntakaavojen ja
alueellisten kehittdmisohjelmien valmistelu.

Muut asianosalliset

— "Kaavaa valmisteltaessa on oltava vuorovaikutuk-
sessa niiden henkildiden ja yhteisjen kanssa, joi-
den oloihin tai etuihin kaava saattaa huomattavasti
vaikuttaa, siten kuin jaliempénd tassé laissa saa-
detaan.”

— Erilaiset asiantuntijatahot (esim. Suojeluasioissa
museovirasto).

—  Kiinteiston kaupan yhteydessa esimerkiksi kaupan
vahvistaja.

Alueelliset ymparistokeskukset

— Valtakunnallisten  alueidenkaytttavoitteiden  ja
muiden julkishallinnon ohjaustointen noudattamisen
valvonta kunnissa.

—  Kehittdmiskeskustelut kuntien kanssa.

—  Osallistuminen kaavojen valmisteluun.

—  Kuntien alueiden kayton suunnittelun ja rakennus-
toimen jarjestdmisen edistdminen kunnissa.

—  Muut ympérist6hallintolain méaarittamat tehtavat.

— Valitukset kuntien kaavan ja rakennusjarjestyksen
hyvaksymista koskevista paatoksista seka oikaisu-
kehotusten antaminen.

— Kuntien tuottamien keskeisten dokumenttien ja
erilaisten ilmoitusten vastaanottaminen.

—  Lausunnot maa-aineslain mukaisissa lupa-asioissa.

Lupaviranomaiset ja tuomioistuimet

— Ristiriitatilanteiden ratkaisu esimerkiksi sopimusoi-
keudellisissa asioissa.

— Kirjaamishakemusten kasittely ja rekisterikirjaukset.

—  Pantti- ja kiinnitysasiat.

— Maa-aineksen kaytto.

Laaninhallitukset
—  Kiinteitd muinaisjaannoksia turvaavat madraykset
— Rakennusten suojelupaatokset.

Uusi maankéyttd- ja rakennuslakia tuli voimaan 1.1.2000. Uudistuksen yhteydessa
Kiinteistdalaan vaikuttavista uusista sddnnoksista tarkeimpia olivat kuntien kasvanut
merkitys kaavoituksessa, osallistumismahdollisuuksien lisdantyminen ja kasvaneet
mahdollisuudet vaikuttaa kaupan suuryksikoiden sijoittamiseen.
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2.2 Kiinteistdalan laajuus ja toimitilamarkkinat
2.2.1 Kiinteisto- ja rakennusklusteri

Kiinteistd- ja rakennusklusteri tuottaa, kehittéd ja yllapitéa rakennettua ymparistéa ja
siithen liittyvid palveluita /9/. Klusteri on perinteisesti jaettu tuotantopainotteiseen ra-
kennusal aan ja pal vel upai nottei seen kiinteistdalaan. Liiketoiminnallisuuden lisdantyessa
téma kahtigjako on menettanyt merkitystéan ja toiminta on siirtynyt kohti kokonaista-
loudellista elinkaarigjattelua. Tdméan seurauksena tuotannosta on tullut osa kiinteistdalan
palveluverkostoa. (Liite A.)

Klusterin liiketoiminnan reunaehtoina toimivat seka olemassa oleva rakennuskanta etta
uudisrakentaminen. Liike- ja toimistorakennusten osuus Suomen rakennuskannan ar-
vosta (246 mrd. euroa) oli vuonna 2000 17 prosenttia eli noin 41 mrd. euroa. Liike- ja
toimistorakennusten jakautuminen liikerakennuksiin, toimistorakennuksiin ja litkenteen
rakennuksiin esitetddn kuvassa 3. /10, 11/

Liike- ja toimistorakennukset Suomessa v. 2000
Yhteensan. 200 milj. m3, % (ms3)
Alkuperaisen rakennusvuoden mukaan
Liikenteen
rakennukset
20 %
43 % Liikerakennukset

37 %
Toimisto -
rakennukset |

Léhde: Tilastokeskus ja VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka, 2001

Kuva 3. Liike-, toimisto ja liikenteen rakennusten osuus liike- ja toimistorakennuksista.
Lahde: Tilastokeskus seka VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka /10, 11/.

2.2.2 Uudistuotanto ja kysynta
Olemassa olevaa rakennuskantaa kasvattaa uudistuotanto, jonka arvo vuonna 2000 oli

noin 9 mrd. euroa. Tasta liike- ja toimistorakennusten osuus oli noin 2,4 mrd. euroa.
Liike- ja toimistorakentaminen oli kiivaimmillaan 1980- ja 1990-lukujen taitteessa,

14



minka jalkeen liike- ja toimistorakentamisessa tapahtui syva notkahdus, jonka aallon-
pohja saavutettiin 1990-luvun puolivdlissa. Taman jalkeen liike- ja toimistorakentami-
nen alkoi elpya. Tdla hetkella ollaan tilanteessa, jossa liike- ja toimistorakentamisen
ennustetaan kaantyvan jalleen laskuun /10/. (Liite B.)

Toimitilojen rakentamista ja kayttoastetta voidaan kuvata "syklikellolla". Syklikello on
viime aikoina ollut voimakkaan rakentamisen vaiheessa. Tasté ollaan siirtymassa kohti
ylitarjonnan vaihetta. Tama tarkoittaa sitd, ettd vapaita toimitiloja on yha enemman,
mika vaikuttaa osaltaan siihen, etté vuokrataso laskee. Seuraavaks syklikellossa siirry-
téén elpymisen vaiheeseen, kun vuokrat alkavat pikkuhiljaa nousta ja vajaakaytto vaéhe-
nee. Kun vuokrat téasta edelleen nousevat ja vapaiden toimitilojen méaré edelleen vahe-
nee, siirrytéan jélleen rakentamisvaiheeseen. /12/

Syklikellon mukaisessa suhdannekierrossa maan eri osat ovat eri vaiheissa. Kun toimi-
tiloista on ollut jopa ylikysyntda kasvavilla alueilla ja erityisesti padkaupunkiseudulla,
on taantuvilla alueilla tarjonta ylittényt kysynnan. Uudistuotanto onkin keskittynyt voi-
makkaasti niille alueille, joissa kysyntda on ollut. /12/

2.2.3 Palvelumarkkinat

Kiinteisto- ja rakennusklusterin palvelumarkkinat on perinteisesti jaettu rakentamiseen
ja kiinteistopalveluihin®. Tilastokeskuksen luokituksessa ndma alat on erotettu omiksi
toimialoikseen, vaikka jako klusterin nakdkulmasta ei ole tarpesllinen. Tilastokeskuksen
luokitusta kayttéen klusteriin kuuluvia yrityksia oli vuonna 1999 noin 37 000 ja néiden
yhteinen liikevaihto oli 17,5 mrd. euroa. (Liite C.) /13/

Tilastokeskuksen luokituksessa rakentaminen ja kiinteistopalvelut eivéat kuitenkaan si-
sdlla kaikkia niitd toimialoja, jotka kuuluvat klusteriin. Esimerkiksi rakentamiseen liit-
tyva suunnittelu ja konsultointi [6ytyy ryhmésta "Muu liike-el@amaa palveleva toimin-
ta'?. Tahan ryhméén sisdltyy myos muita laheisesti kiinteisto- ja rakennusalaan liittyvia
toimintoja. (Liite C.) /13/

! Tilastokeskuksen luokituksen mukaan kiinteistalan palveluihin sisdlytetdsn seuraavat palvelut: kiin-
teistdjen rakennuttaminen ja myynti, tilojen omistus, halinta, vuokraus ja leasing, isdnndinti, huolto ja
naiden valittaminen sopimuksen perusteellatai palkkiota vastaan seka kiinteistosijoitustoiminta (TK).

2 Tilastokeskuksen luokituksen mukaan "muuhun liike-elamaa palvelevaan toimintaan" siséllytetdén seu-
raavat palvelut: hallinnolliset palvelut, tekniset palvelut (ml. rakennustoimintaan liittyva konsultointi ja
suunnittelu), mainospalvelut, tyévoiman ja henkildkunnan hankinta, etsivé ja turvallisuuspalvelu, siivous
sekd muut liike-elémén palvel ut.
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Kayttovaiheen palveluista keskeismpia ovat kiinteistdjen yll&pitopalvelut. Naiden pal-
veluiden arvo liike- ja toimistorakennuksissa oli vuonna 2000 noin 2,4 mrd. euroa, mikéa
on 16 prosenttia kaikista kiinteistéjen yllapitopalveluista. (Kuva4.)

MLiike- ja toimistorakennusten osuus kiinteistdjen
yllapidosta v. 2000 n. 2,4 mrd. € (16 %)

B Toiminnan arvo, mrd. €, yhteensé 14 mrd. € —I Henkiltyévuodet, htv|
S A
AHallinto jaYleishoito Lampo- Sahkd-  Vesi-  Siivosja ~ Ulko- Kunnossa- Muut
yhteis- la huolto huolto  huolto jate- | alueiden pito 170 000
tehtavat Valvonta huolteS|  hoito
o

E | 760 000

750 000

40 000

30 000

20 000

710 000

0
VTT Rakennus- jayhdyskuntatekniikka

Kuva 4. Kiinteistdjen yllapidon eri toimintojen arvo ja tyéllisyys vuonna 2000 seka lii-
ke- ja toimistorakennusten osuus (%) kiinteistojen yllapidon toimintojen arvosta.

2.3 Kiinteistdalan paatehtavat

Kiinteistdalalla erotetaan nykyisin kolme paatehtavaa: kiinteistéjen omistaminen,
Kiinteistojen kaytto ja néiden tarvitsemien palvelujen tuottaminen (kuva 5). Kiinteisto-
palveluita tuottavat seka rakentamiseen ettd kiinteistopitoon erikoistuneet toimijat.
Kullekin kiinteistéalan osa-alueelle on muodostunut oma ydinliiketoimintansa. Nama
osa-alueet voivat olla samassa organisaatiossa, vaikkakin nykyaan ne on usein erotettu
omiksi tulosyksikoikseen. /9/

toimijoiden kanssa.
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Kuvassa 5 esitetdan kiinteistéalan toimijoita ja toimintaymparistoda. Y htendiset nuolet
kuvaavat keskeisimpien toimijoiden vélisia palveluvirtoja ja katkoviivanuolet niiden
valisiarahavirtoja

Ymparoiva yhteiskunta ja sen muutokset Fyysinen ymparistd
Kiinteistd
Sijoittajal > Asipkkaat
Omistaja |¢- - - Kayttgja
Tyontekijat
Muut palvelujen y J
tarjoajat Al 1
1 | Muut sidosryhmat
1 I
Muut sidosryhmét = o
. Muut palvelujen
Palveluiden tarjoajat
tarjoajat
Palvelujen tuotanto Muut sidosryhmat
Kansainvalistyminen Véesto ja sen muutokset
VTT Rakennus- jayhdyskuntatekniikka

Kuva 5. Kiinteistdalan toimijat ja toi mintaympéristo.
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3. Kiinteistdalan keskeisimmat toimijat
3.1 Omistajat

Kiinteiston omistajat voidaan jakaa kahteen intresseiltéén poikkeavaan ryhmaan:

1. Kayttga-omistajat ( = omistgjat, jotka kayttavét tiloja omassa liiketoi minnassaan).
2. Sijoittaja-omistajat ( = omistgjat, joille tilat ovat sijoituskohde).

ja omistgja toisistaan. Kiinteiston kayttotavasta riippumatta omistajalla on aina tiettyja
taloudellisia intressgjd, jotka realisoituvat kiinteistojohtamisprosessissa. Kiinteistonjoh-
tamisen tehtéval uettelo voi ndyttéé esimerkiksi seuraavalta:

Taulukko 2. Kiinteistdjohtamisen tehtaval uettelo. Lahde: Sikala /5/.

1. Omistajuus 4. Yllapito

— adsakirjanhalinto — Kkiinteiston hoito

— yhtidtoiminta — kunnossapito

— verotus — korjaushankkeet.

— tietojarjestelmét. 5. Kiinteistdjen kehittaminen
2. Taloudenpito — liikeideat

— taloushalinto — kaava-asiat

— taloussuunnittelu — kéyttotarkoituksen muutokset.
— rahoitus. 6. Kiinteistosalkku

3. Kiinteistdj en kaytto — sakunhalinta

— vuokraustoiminta — hankinta

— markkinointi — luovutus

— tilahalinto — uudisrakentaminen.

— liitdnnaispalvel ut.

Nama tehtavét voidaan jakaa neljaén tehtdvakokonaisuuteen, joista kaksi ensimmaista
liittyy suoraan kiinteistéihin sijoituskohteina ja sijoitussalkun osina. Voidaan puhua
(kiinteistd)sijoitussalkun johtamisesta® ja (kiinteisté)omaisuuden hoidosta®. Ensimméi-
sella termilla tarkoitetaan useiden sijoituskohteiden muodostaman kokonaisuuden hal-
lintaa ja jalkimmaisella yhden varallisuuslgjin johtamista. Naiden liséksi on totuttu pu-

% "Portfolio management"
4" Asset management"
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humaan kiinteistohallinnosta ja operatiivisesta toimitilgjohtamisesta. Kiinteistonhallinta
kasittéd isannoinnin tehtévéat lagjennettuina kiinteistéjen vuokraukseen ja kayttdastee-
seen liittyvilla vastuilla. Operatiivinen toimitilgjohtaminen kasittéa seka itse tilojen etta
niihin liittyvien palvelujen johtamisen. /2/

3.1.1 Suurimmat kiinteisténomistajat

Valtion kiinteistbomaisuus. Valtion kiintei stbomaisuuden tasearvo 31.1.2000 oli noin
10,7 mrd. euroa. Valtion kiinteistbomaisuutta hallitsevista toimijoista aktiivisia toimiti-
lamarkkinoilla ovat Senaatti-kiinteistot, Kapiteeli ja Sponda. Loput valtion kiinteisto-
omaisuudesta ovat padosiltaan toimitilamarkkinoiden ulkopuol€ella, eli ne ovat pysyvasti
erilaisten valtiollisten toimijoiden kéytossa. Niiden kiinteistbomaisuus oli tasearvoltaan
31.12.2000 noin 5,1 mrd. euroa. T&sta kiinteistbomaisuudesta liike- ja toimistokiinteis-
t6jen osuudeksi voidaan arvioida noin 40 prosenttia eli noin 2 mrd. euroa. /11, 14, 15/

Kuntien kiinteistéomaisuus. Kuntien kiinteistbomaisuuden arvioidaan olevan yli kaksi
kertaa valtion kiinteistbomaisuutta suurempi €li arvoltaan noin 26 mrd. euroa. Kuntien
liike- ja toimistotilojen osuudeks tésté voidaan arvioida noin 13 prosenttia eli noin 3,5
mrd. euroa. /11/

Julkisen sektorin kiinteistbomaisuus
30
(Mrd. €)
25 M Liike- ja toimistokiinteistot
] Muu kiinteistbomaisuus
20
15
10
5
. 4-_____H_
Kunnat Senaatti, Kapiteeli, Muu valtion
Sponda Kiinteistt-omaisuus

Kuva 6. Julkisen sektorin kiinteistbomaisuus 31.12.2000. Lahde: Tilastokeskus seka
VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka /11, 14, 15/.

Yksityisen sektorin kiinteistéomaisuus. Kiinteistésijoituksissa erityisen aktiivisia toi-
mijoita ovat elakelaitokset, vakuutusyhtitt ja pankit. Kun kiinteisttja tarkastellaan si-
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joitusmuotona, ne ovat osa toimijan sijoitussalkkua. Vuoden 2000 lopussa el dkelaitos-
ten, vakuutusyhtitiden ja pankkien kiinteistosijoitukset muodostivat noin 10 prosenttia
toimijoiden sijoitussalkuista /15/.

Monet yritykset omistavat litketoiminnassa tarvitsemiaan kiinteistojé. Esimerkiks seu-
raavat tekijét voivat vaikuttaa siihen, ettd yksittaiset yritykset kokevat oman kiinteist6-
omaisuuden térkedksi:

Omassa kayttssa olevien tilojen omistamisen katsotaan turvaavan liiketoiminnan
jatkumisen.

Sijoittaminen kiinteistdihin on yksi tapa hajauttaa ydinliiketoimintaan liittyviéa ris-
keja

Y rityksen rahoitusrakenteeseen liittyvét syyt.

Aiemmin omassa kaytossa olleita tiloja e haluta oman kayttGtarpeen paétyttya
myyda, vaan ne annetaan vuokralle.

Tiloja hankitaan tulevan kayttttarpeen varale tilatarpeen kasvun tai uudelleensi-
joittumisen vuoksi.

Néakemys selkeasta suotui sasta arvokehityksesta.

Omillatiloillaon status- jaimagovaikutus.

Ulkopuoliset sijoittajat eivét ole kiinnostuneet tiloista.

Sopiviatilojae ole vuokramarkkinoilla. /16/

Taulukkoon 3 on eritelty suurimpien yksityisen sektorin kiinteistbomistajien kiinteisto-
omaisuutta ja -sijoituksia seka taman omaisuuden jakautumista liike- ja toimistotiloihin.
Luvut on poimittu kyseisten yritysten vuoden 2000 tilinpéétostiedoista /15/. Liike- ja
toimistotilojen osuutta on kysytty yrityksista suoraan, jos néita tietoja el ole vuosiker-
tomuksessa.
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Taulukko 3. Suurimpien yksityisen sektorin kiinteistonomistajien kiintei stéomaisuus.
Lahde: TELA, Ruuskanen & Koivisto /17, 18/ ja vuosikertomukset 2000 /15/.

Toimija Kiinteisto- Liike-jatoimis- | Liike-jatoimis
sjoitukset ja tokiinteistojen tokiinteistojen

-Omaisuus osuus osuus
[mrd. €] [%0] [mrd. €]
Elékelaitokset * 6,7 50° 34
Vakuutusyhtict * 8,3 57 2 47
Pankit 1,6 80° 1,3
Kiinteistdsijoitusyhtiot 2,4 58 2 1,4
Suuret yritykset (TOP100) 9,4 30 2,8
Y hteensa 28,4 57 10,8

Y Lukuun sissltyy elakevakuutusyhtisiden, -kassojen ja -ssétididen lissks Etek, Kela, KEVA, KKR,
LEL, MEK, MelajaVE. Lahde: TELA. (LiiteD.)

2 K eskiarvo. Vuoden 1999 tiedot.

9 Arvio.

3.1.2 Muut kiinteistbnomistajat

Edella kasiteltyjen (ks. 3.1.1) omistajien kiintei stbomaisuuden arvo on yhteensa noin 65
mrd. euroa, mistd liike- ja toimistotilojen arvo noin 19 mrd. euroa. Suomen liike- ja
toimistorakennuskannan arvosta (41 mrd. euroa) tdma on 1dhes puolet. Loput omistavat
yksityiset henkil6t, perikunnat, muut yksittdiset yritykset ja muut magrittelemattomat
toimijat. Yksityisten yritysten liike- ja toimistotilaomaisuudesta sadan suurimman yri-
tyksen hallussa on yli viidennes kaikista yksityisten yritysten omistamista liike- ja toi-
mistotiloista. Liike- jatoimistokiinteistdjen omistaminen on siis varsin hajautunutta.
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Liike- ja toimistorakennukset omistusmuodon mukaan

Muu o - .
m Yksityinen henkilé/perikunta
16 %

Valtio

10 %

31%

Yksityinen yritys

8 %

Kunta

23 %

Pankki- tai vakuutuslaitos |

Kuva 7. Liike- ja toimistorakennukset omistusmuodon mukaan vuoden 2000 |opussa.
Lahde: Tilastokeskus seka VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka /11/.

3.1.3 Omistajuuden muutokset

Vallitsevana ndkemyksena on, etté yrityksia pyrkivét entistd enemman toimimaan vuok-
ratuissa tiloissa. Kun omistamista ja vuokraamista verrataan, on toimitilojen vuokraa-
minen perusteltua esimerkiksi seuraavista syista:

— Kiinteist6t eivét ole "painona’ taseessa.
— Resurssien vapautuminen muuhun kayttéon (K eskittyminen ydinliiketoimintaan).
— Joustavuus.

Valitettavasti luotettavaa ja gjantasaista tietoa liike- ja toimistokiinteistéjen vuokraus—
omistus-suhteesta ei ole saatavilla. Vuoden 1990 rakennuskantatietojen mukaan liike- ja
toimistotiloissa vuokralla oli 45 prosenttia ja omissa tiloissa 55 prosenttia kéyttdjista
Taman suhteen voidaan ol ettaa tulevai suudessa painottuvan yha enemman vuokrauksen
suuntaan. Muutos on hidasta, 5 prosenttiyksikdn muutos tarkoittaisi noin 2 mrd. euron
edesta liike- ja toimistokiinteistokauppoja (omistajakayttdjilta sijoittajille). Muuhun
rakentamiseen (maankayttotarkoituksena toimitilarakentaminen) kohdistuvia kiinteist6-
kauppoja tehtiin Suomessa vuonna 2000 yhteensa vgjaalla 1 mrd. eurolla /19/. Vuok-
rauksen osuutta lisda my6s uudistuotanto, josta suurempi osa on vuokrattaviatiloja.

Toimialoittain tarkasteluna kiinteistbomistus on ollut muutoksessa. Erityisesti rahoitus-
ja vakuutussektorin kiinteistbomistus vahentyi huomattavasti 1990-luvulla. Tama e
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selity toimialan omassa kayttssa olevien toimipaikkojen vahenemisella Sen sijaan
kiinteistdalan kiinteistbomaisuuden kasvu sdlittyy ainakin osittain alan toimipisteiden
maéran voimakkaalla kasvulla. Myds teollisuus ja kauppa ovat kasvattaneet kiinteisto-
omaisuuttaan jonkin verran viimeisen vuosikymmenen aikana. (Kuva8.) /20, 21/

Eri alojen yritysten toimitilojen omistus

milj. mk vuoden 1995 kiintein hintoihin
(indeksi 1990 = 100)

130

/

120 - —
100 -

90
80
70 H=— Kiinteistdalan palvelut
— Teollisuus
60 -+ — Kaupppa
— Rahoitus- ja vakuutustoiminta
50

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Kuva 8. Eri alojen yritysten toimitilojen omistus. Lahde: Tilastokeskus /22/.

3.2 Kiinteistdsijoittaminen
3.2.1 Toimitilasijoittaminen

Kiinteistd on entista useammin sijoituskohde. Kiinteistosijoittaminen voidaan maari-
tella padomien sitomiseks Kiinteistoihin tulevaisuudessa odotettavia hyétyja vas-
taan. Kiinteistosijoittaminen voi tapahtua joko suoraan tai valillisesti /5/.

Tuottoisimpia suoria kiinteistésijoituksia (kokonaistuotoltaan) kiinteistétyypeittéin oli-
vat vuonna 2000 sekakohteiden jalkeen toimistot ja liiketilat (kuva 9). Hotellikiinteis-
tojen nettotuotot olivat kiinteistbtyypeistd suurimmat, mutta niiden arvonmuutos oli
prosentin verran negatiivinen.
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Kokonaistuotto % kiinteistotyypeittain v. 2000
Sekakohteet ‘ 7.0 1‘% ‘ | ‘ 49 O‘A)
Asunno ‘48% ‘ | ‘ 48%‘ |
Hotellit|  [L,0P% | | 8.8 % | | |
Teollisuustilat ‘ 8‘.4 % | | [0]4 % B Nettotuotto
\farastot -3.5 % | L,s % | | | [J Arvonmuutos
Liiketilat | ‘ 7,‘8 % ‘ [ ‘1,5 %]
Toimistot | 6.8 cl) | [ | 4,5 % |
Kaikki 7.0% [ 33% |
60% -40% -20% 00% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140%
Lahde: KTI

Kuva 9. Kokonai stuottoprosentti kiinteistotyypeittéain vuonna 2000. Lahde: KTI /23/.

Valillisessa toimitilasijoittamisessa on keskeista tarkastella kiintei stosijoituksia suhtees-
sa muihin mahdollisiin sijoitusmuotoihin. Viime vuosina kiinteistosijoitukset ovat tuot-
taneet melko tasaisen kokonaistuoton, toisin kuin esimerkiks osakkeet, joiden tuotot
vuonna 1998 olivat huimat verrattuna vuoden 2000 negatiiviseen kokonaistuottoon /23/.
Kiinteistosijoituksilla onkin paikkansa suurten sijoittgjien sijoitussalkuissa muun muas-
sa hgjauttamassa sijoituskantaa ja sité kautta sijoitustoiminnan riskeja.

Vdillisakiinteistosijoituksia voi tehda kiinteistosijoitusyhtididen kautta /24/. Helsingin
porssin padlistalla listattuja kiinteistosijoitusyhtidita on seitseman kappaletta. Niiden
Kiinteistbomaisuuden kirjanpitoarvo vuoden 2000 tilipaétoksessa oli yhteensd 2 554
miljoonaa euroa. (Liite E)

3.2.2 Erityispiirteet

Toimitilamarkkinoiden erityispiirteet jaetaan fyysisiin ja taloudellisiin. Ensimmainen
erityispiirre on se, etta kiinteistdé on aina paikkasidonnainen. Tasta johtuu toimitila-
markkinoiden paikallisuus. Toinen erityispiirre on se, etté ei ole olemassa kahta saman-
laista kiinteistod. Tama tekee kiinteistdjen vertailun vaikeaksi. Kolmas erityispiirre on
se, etté kiinteiston arvo el koskaan hévia kokonaan. Vaikka kiinteiston rakennetun osan
arvo olisi omistgjalle negatiivinen, e kiinteistéon kuuluva maa meneta arvoaan. /16/

Kun rakennuksen sijainti vaikuttaa huomattavasti sen arvoon ja hyvia sijaintipaikkoja

on vain rgoitetusti, syntyy niukkuus parhaista rakennuspaikoista. Toinen toimitila-
markkinoiden taloudellinen erityispiirre on se, ettd kiinteistd on tuotannontekijana ja
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sjoittajan kannalta tarkeda, etta kiinteiston arvoon voidaan vaikuttaa kiinteistéa muun-
telemalla ja jalostamalla ja kehittamélla sita sen elinkaaren ailkana. Taloudellisten ja
fyysisten erityispiirteiden liséksi toimitilamarkkinoiden erityispiirteitd ovat seuraavat
116/

— Suuri yksikkokoko. Toimitilat ovat seka fyysiseltéa kooltaan ettd sijoituskohteina
yleensa varsin suuria.

— Alhainen likvidiys.

— Julkisen sektorin interventiot, esimerkiks kaavoitus, kiinteistoverotus, harjoitettu
talouspolitiikka ja verotus.

— Markkinoiden jakaantuminen osamarkkinoihin.

— Informaation puutteellisuus.

— Markkinapaikan puuttuminen.

— Markkinamuutosten ennustamisen vaikeus.

— Paatoksenteko perustuu usein ndkemyksiin ja odotuksiin.

— Toimitilojen tuotto-odotukset ovat muiden sijoitusten tuotto-odotuksia al haisempia.

— Korkeat transakti okustannukset.

— Toimitilan halinnointi vaatii enemman osaamista ja resursseja kuin muiden sijoi-
tuskohteiden (emt.).

3.3 Kayttaja-asiakkaat

na 1999 noin 220 000 /13/. Taméan asiakaskunnan toimialoittainen jakauma esitetdan
kuvassa 10.
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Yritykset toimialoittain 1999

Maa-, riista-, metsa- ja kalatalous

Muut toimialat
0, .
Teollisuus
Tekniset palvelut ja
palvelut liike-elamalle
Rakentaminen

Kiinteisto- ja

=

vuokrauspalvelut

Rahoitus- ja
vakuutustoiminta

Kauppa

3

Kuljetus, varastointi ja
tietoliikenne

Majoitus- ja
ravitsemustoiminta

Kuva 10. Yritykset toimial oittain vuonna 1999. Lahde Tilastokeskus /13/.

Usein unohdettu fakta on se, ettéa rahoitus- ja vakuutustoimintaa seka teollisuutta lukuun
ottamatta muilla toimialoilla yli 99 prosenttia yrityksista on ale 50 henkea tydllistavia.
Rahoitus- ja vakuutustoi minnassa seké teollisuudessakin téllaisten yritysten osuus on yli
95 prosenttia/13/.

Tassa like- ja toimistotilojen kayttgjé-asiakkaat on jaettu kuvan 11 esittdmiin asiakas-
ryhmiin.
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Kayttajaryhmaéajako

Kayttajaryhméjako

(Asiakaspainopiste)

Tilastokeskuksen
rakennusluokitus

Kuluttajapalvelut
Kauppa:
Paivittaistavarakauppa
Erikoiskauppa
Tilaa vievan tavaran kauppa
Palvelut
Majoitus- ja ravitsemuspalvelut
Toimisto- ja hallintopalvelut
Liikenteen rakennukset
Henkildliikenne

Tuottajapalvelut

B-to-B asiakkaat
Toimistot

Oma kaytto
Toimistot

Liikerakennukset
Myymalarakennukset
Majoitusliikerakennukset
Ravitsemisrakennukset

Toimistorakennukset
Hallintorakennukset
Toimistorakennukset
Pankit, vakuutuslaitokset

Liikenteen rakennukset
Rautatie- ja linja autoasemat,
lentokone- ja satamaterminaalit
Kulkuneuvojen suoja - ja huolto-
rakennukset
Pysakadintitalot

Tietoliikenteen rakennukset
Muut liikenteen rakennukset

Liikenteen rakennukset
Tavaraliikenne

VTT Rakennus- jayhdyskuntatekniikka

Kuva 11. Tutkimuksessa kaytetty kayttdjaluokitusako.

Eri asiakasryhmét voivat toimia joko itse omistamissaan tiloissa tai vuokralla. Niiden
tila- ja palvelutarpeet eivét kuitenkaan ole riippuvaisia toimitilojen omistusmuodosta,
joten t&ssa niita el erotella sen mukaan, toimivatko ne omistamissaan tiloissaan vai
vuokralla.

Kauppa ja kuluttajapalvelut. Kauppa voidaan jakaa esimerkiksi péivittéi stavarakaup-
paan, erikoiskauppaan® (ml. ostoskeskukset ja tavaratalot) ja tilaa vievan tavaran kaup-
paan®. Monet palveluyritykset muistuttavat monilta piirteiltaan vahittaiskauppaa. Pal-
veluista omaks ryhméakseen voidaan erottaa majoitus- ja ravitsemuspalvelut. Majoitus-
ja ravitsemuspalveluiden lisaksi kuluttgjapalveluihin voidaan laskea liikenteen kulutta-
japalvelut jaerilaiset viranomaispalvel ut.

Tuottajapalvelut. Kun kuluttajapalvel uissa on keskeisté saada asiakas tulemaan yrityk-
sen toimitiloihin ja viihtymaén niissé, ovat tuottajapalveluyrityksissa tarkedmpia eri
sidosryhmien mielikuvat yrityksesta ja tyontekijoiden viihtyminen tiloissa. Téallaista
toimintaa on esimerkiksi yritysten padkonttoreissa ja muissa toimistoissa.

® Erikoiskauppaan on laskettu my6s ne kuluttajapal vel uyritykset, joiden toiminta muistuttaa moniltaosin
erikoiskaupan yrityksia (esimerkiksi parturi-kampaamot tai videovuokraamot), pienet yksityisyritykset,
monimyymal dyritykset, ketjut, tavaratal ot ja kauppakeskukset.

® Autokaupat, rautakaupat, huonekal ukaupat, maatalous- ja puutarhakaupat.
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Liséks ovat olemassa yritysten omaan kayttoon tarkoitetut toimistomaiset tilat, joissa
asiakkaan tai sidosryhmien viihtyisyydellaja mielikuvilla el ole suurta merkitysta, kos-
ka ndiden ryhmien edustajien e oleteta vierailevan nédissa tiloissa. Tdllaisia tiloja on
esimerkiks tuotantotilojen yhteydessd. Kolmanneks voidaan mainita tavaraliikenne-
palvelut, joita kayttavéat padasiassa yritykset.

Yritysasiakkaatkin asioivat luonnollisesti kuluttgjakaupan alueella, mutta néiden asema
kuluttajana ei poikkeatall6in merkittavasti kul uttajakaupan asiakkaasta.

3.4 Palvelujen tuottajat

Kun kiinteistéon liittyvaa palvelutarjontaa tarkastellaan kiinteiston elinkaarella arvo-
ketjugjattelun pohjalta, huomataan siihen liittyvan monenlaisia palvelutarpeita, joita
tyydyttédmaéan on syntynyt suuri joukko erikoistuneita palveluyrityksia (kuva 12)

Kiinteiston arvoketju ja palvelutarpeet

SUUNNITTELU KIINTEISTONHOITO- JA
*Arkkitehtisuunnittelu YLLAPITOPALVELUT
*Rakennesuunnittelu *Yleishoito- javalvonta
*Talotekniikkasuunnittelu TUOTANTO . L dmpohuolto
«Geotekninen suunnittelu *Rakennusprosessin johto «Vesihuolto
K ustannussuunnittelu «Peééurakointi (esim. Reken +Sshko
) - Séhkohuolto
«Masralaskenta nustekniset tyot) «Erityisaitehuolto
«Erikoissuunnittelu +Alaurakointi (esim. LVIS) «Siivousjajatehuolto
*Viranomaispalvelu _——x «Ulkoalueiden hoito
Sar Itt'elu-.,- ralffgn- Psisnossapito
tamis- ja kayttoonot-
Tilan- tovaiheen palvelut Kaytto

KIINTNEISTON KAYTTA-

tarveja Kiintel stotuote JAPAIVELUT
purku *Tilggalvelut

<F0I mistopal velut
Tietoliikenne-, kuljetus- ja
logistiikkapal velut

Korjausja
ajanmukaistaminen
*Taloudelliset palvelut

N OMISTAJA- Asiantuntijapal velut
KIINTEISTOKEHITYS KORJAUS ) PALVELUT *Asennus-, korjaus-, huolto-
-Kons.]lttlpalvelu_t o «K orjausrakentamiseen «Hallinnointi jarakennuspalvelut
*Imagoon, markkinointiin, erikoistuneet toimijat «Tilinpito «Markkinointipalvelut

PRaan jassdlléntuotantoon (mahdollisesti samat kuin «Rahoituspalvelut «Henkildston palvelut
liittyvat palvelut alkuperai sessi rakennus- «Muut sekalaiset palvelut
*Rahoituspalvel ut prosessissa.) B

VTT Rakennus- jayhdyskuntatekniikka

Kuva 12. Kiinteiston arvoketju ja palvel utar peet.

Rakennusvaiheen palvelut liittyvat joko rakennushankkeen valmisteluun tai sen toteu-
tukseen. Kaytetysta urakkamuodosta riippuu eri toimijoiden valinen tyonjako. Suunnit-
teluyritykset ovat yleensa erikoistuneet tiettyyn kapeampaan suunnittelun osa-al ueeseen,
kuten LVIS-suunnitteluun, arkkitehtuuriin tai rakennesuunnitteluun. Rakentamisesta
vastaa rakentamiseen erikoistunut yritys. Padurakoinnin lisdksi rakennusprosessiin osal-
listuu aliurakoitsijoita, jotka ovat erikoistuneet johonkin tiettyyn rakentamisen osaan.
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Yleisesti aliurakoita tehdddn LVIS-téissd. Koko rakennusprosessin johtamiseks tarjo-
taan my0s erilaisia projektinjohtopal vel uita.

Kiinteiston kayton aikaiset peruspalvelut liittyvét isanndintiin ja kiinteistonhoitoon.
Liséks on monia rakennusten toiminnallisuuteen vaikuttavia palveluita, kuten esimer-
kiksi siivous- ja turvallisuuspalvelut, joiden hoitaminen liittyy l8heisesti kiinteistoon.

Né&ita on kasitelldan tarkemmin luvussa 5.
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4. Liiketoimintaan vaikuttavat trendit
4.1 Globaalit ja kansalliset muutosvoimat

Kiinteisto- ja rakennusalan visio 2010 tuo esiin alan ndkemyksia keskeisista kiinteisto-
ja rakennusalaan vaikuttavista tekijoista lahitulevaisuudessa. Siind méaritetéan viis
merkittdvaé globaalia trendid, jotka vaikuttavat kiinteisto- ja rakennusklusteriin tulevai-
suudessa /25/. Nama trendit ovat:

1. Asiakassuhteista kasvaa kumppanuuksia. Visio 2010:n mukaan asiakkuusajattelu
ja asiakaskeskeisyys ovat nousseet yritystoiminnan perustaksi samalla kuin yritykset
pyrkivét ulkoistamaan toimintojaan. Toimintojen ulkoistaminen taas johtaa verkottumi-
seen ja yhteisty6tahojen méaéran kasvamiseen. Visio 2010 huomioi myds sen, ettd pal-
veluista tulee osa tuotetta samalla, kun tuotteen elinkaarihaasteet tullaan ratkai semaan
rakennus- jakiinteistdalala. /25/

2. Teknologia uudistaa toimintaympariston. Visio 2010 nakee, etté arvoketjut tulevat
muuttumaan, minka seurauksena syntyy uusia tuotteita ja palveluita sekéa uusia jakelu-
kanavia ndiden toimituksista huolehtimaan. Samalla tietotekniikan kayttd tuotantopro-
sessissa mahdollistaan sen entista paremman hallitsemisen. I T-alan kehitys mahdollistaa
entista lagjemman tiedon hankinnan, varastoinnin ja kayton. Taman seurauksena tiedon
jatietamyksen hallinnasta tulee keskeinen kilpailutekija. Kiinteistalalla tdma tarkoittaa
Sitg, etta rakennusten tiedonhallinta paranee, asiakkuusteknologiat kehittyvét. /25/

3. Omistukset ja tukitoiminnat muutoksessa. My6s Visio 2010 huomioi omistuksen
muutoksen. Sen mukaan omistamisesta ja vuokraamisesta tulee yha useammin todellisia
vaihtoehtoja, joiden osata hallintamuotoja kehitetddn tulevaisuudessa. Samalla kiin-
teisto- ja rakennusklusterin toimintoja ulkoistetaan voimakkaasti ja julkinen ja yksityi-
nen yhteistyo lagjenee ja monipuolistuu. Lopuksi ennustetaan, etta tilaresurssit ja niiden
tehokas kaytt6é muodostuvat entisté keskeisemmiksi kil pailutekijoiksi. /25/

4. Ymparistéarvot korostuvat. Y mpdristdmaineesta tulee yha merkittavampi osa yri-
tyskuvaa samalla, kun kiinteistd- ja rakennusklusteri vaikuttavat ympéristoon merkitté-
vasti. Klusterin asiakkaiden ja heidan asiakkaidensa odotukset ympéristonakokulman
roolin korostumisesta kasvavat. /25/

5. Sjoitukset ja liiketoiminta kansainvalistyvat. Visio 2010 ennakoi talouden globa-
lisoitumista. Sen mukaan liiketoimintoja el voida endé jakaa kansainvalisiin ja kotimai-
siin, vaan ihmiset toimivat joko globaalisti tai EU:ssa. Samalla vaeston muutokset, sen
ikgjakauma ja kansainvéliset suorat sijoitukset ohjaavat kiinteistd- ja rakennusalaa ja
globaalit liittoumat tuovat osaamista ja sit kautta menestysta. /25/
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Né&iden globaalien trendien lisaksi voidaan kiinnittd&a huomiota my6s kiinteistoliiketoi-
mintaan vaikuttaviin kansallisiin muutosvoimiin, joista térkeimpid ovat vaestomuutok-
set. Keskeiset kansalliset muutosvoimat ovat:

1. Vaeston kasvun taittuminen. Syntyvyyden ahainen taso johtaa siihen, ettd 2020-
luvun alkupuolella Suomen véesto rupeaa vahenemaan, vaikka maahanmuutto kasvaisi-
kin. /26/

2. Maahanmuutto tai maastamuutto. Suomeen muuttaa sekd paluumuuttgjia etta
my06s ulkomaista alkuperda olevia henkil6itd. Téaman maahanmuuton ei oleteta olevan
maarallisesti suurta.

3. Vaeston aluedlinen jakautuminen. Vaesté on viime vuosina keskittynyt yha voi-
makkaammin kasvukeskuksiin ja Etel&Suomeen.

4. Vaeston ikdantyminen. Suuret ikdluokat tulevat elékeikdan noin vuodesta 2005 |ah-
tien. Tama tarkoittaa sitg, ettajo nyt tyoelamassa on paljon |8hell& el akeikéé olevia hen-
kil 6ita.

5. Arvojen ja asenteiden muutokset. Keskeisimpina nousevina arvoina pidetdan yksi-
|6llisyyden tavoittel ua, muutoshakuisuutta ja elamyksellisyytta. /27/

4.2 Muutosvoimien vaikutukset asiakastoimialoihin

Muutostrendit vaikuttavat kiinteistbalaan sek@ suoraan ettd valillisesti sen asiakaskun-
nan kautta. Padosin asiakaskunnan kautta valittyvista kehityslinjoista keskeisimpia ovat:

Keskittyminen ydinosaamiseen ja toimintojen ulkoistaminen. Viimeaikainen talous-
gjattelu on painottanut sita, ettd yritysten kannattaa keskittya tekemaén sitd, mita ne par-
haiten osaavat /ks. essim. 28/. Loogisena seurauksena tasta gjattelusta on ollut muiden
kuin ydinosaamiseen liittyvien toimintojen ulkoistaminen.

Pienten yritysten lisdantyminen ja verkottuminen. Pitkdlle vietyna toimintojen ul-
koistaminen lisda huomattavasti pienten yritysten maardd. Voidaan olettaa, ettd tulevai-
suudessa syntyy paljon pienia yrityksia, joiden osaaminen on hyvin erikoistunutta. Pieni
yrityskoko ja keskittyminen ydinosaamiseen tulee korostamaan verkostojen ja ulkoa
ostettujen palvelujen merkitysta.

Verkottuneelle ja kapeaan osaamiseen keskittyneelle yritykselle sijaintipdatokset ovat

erittdin merkittévia, koska tukipalvelujen saatavuus ja yhtei styoverkoston léheisyys ovat
tallaiselle yritykselle usein dintérkeitd. Kiinteistdala onkin jo jossain méaérin vastannut
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ndihin uusiin ja kehittyviin tarpeisiin erilaisten yrityspuistojen ja teknologia-
keskittymien kautta.

Globalisaatio on johtamassa siihen, etta pienten yritysten lisééntymisen liséksi syntyy
entistd enemman globaalgja muutaman yrityksen oligopolgja eri toimialoille. Naiden
suurten yritysten tarpeet tulevat vaikuttamaan huomattavasti rakennus- ja kiinteisto-
alaan.

Tehokas ajankayttd. Nykyihminen haluaa kayttéa aikaansa mahdollismman tehok-
kaasti. Ylimaardinen kaytetty aika koetaan kustannuksina. Kuluttgjat haluavat ostaa
tuotteita ja palveluita entista valmiimpina. Samoin yritykset haluavat keskittyd olennai-
seen ja jattda taman olennaisen ulkopuoliset asiat muiden hoidettavaksi. Tésta syysta
Kiinteisto- ja rakennusklusterin asiakas haluaa kumppanikseen asiantuntevan tahon, joka
tarjoaa kokonaisvaltaista palvelua.

Asiakadahtdisyyden ja kumppanuuden korostuminen. Asiakadadhttisyydesta on
tullut keskeinen tavoite. Asiakaslahtdisen gjattelun seurausta on se, etté useilla toimi-
aoilla asiakkaiden kanssa pyritéén luomaan entista pitkakestoisia kumppanuuksia. T&
ma luo monenlaisia haasteita koko rakennus- ja kiinteistoklusterille, kun sen tulee ke-
hittéa seka asiakasl éhtdisia toimitapoja etté valineité asiakassuhteiden hallintaan.

Uudet jakelukanavat. Uudet jakelukanavat voivat merkittavastikin vaikuttaa toimitila-
kysynt&an joillakin toimialoilla. Esimerkiks on ennustettu, etté perinteisten videovuok-
raamojen maara tulee vahenemaan radikaalisti 18hivuosina, kun elokuvia voidaan valit-
téd digitaalisesti suoraan asiakkaan kotiin /29/. Sdhkdisessa kaupankdynnissa suurim-
man potentiaalin omaavatkin ne tuotteet, joiden palveluprosessi voidaan hoitaa koko-
naan verkon valityksella/30/.

Sahkoisessa kaupank&ynnissa yhdistetédan entista enemman perinteisia ja uusia kaupan-
k&ynnin muotoja, mika vaikuttaa tulevaisuudessa myos toimitilatarpeisiin. Séhkoisen
kaupan tulevaisuuteen saattaakin kuulua esimerkiksi fyysisia noutopisteita ostoskes-
kusten yhteydessa. Naista olis mahdollista noutaa sahkoisesti tilattuja tuotteita, tai nii-
hin voisi palauttaa viallisen tuotteen ja reklamoida toimittgjalle. Mahdollista olisi myds
sovittaa tai koekayttda tuotteita, jotka sitten tilataan sdhkoisesti ja toimitetaan asiak-
kaalle esimerkiks postin valityksella. Nén saadaan syntyméaan fyysinen kosketuspinta
asiakkaaseen.

Aineettomien asioiden korostuminen. Aineettomien ominaisuuksien, kuten esimer-

kiksi mielikuvien ja tilojen viihtyisyyden, merkitys tulee korostumaan tulevai suudessa.
Yritysten ndkokulmasta on térkedd, ettd kiinteistd antaa siitd oikeanlaisen kuvan sen
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sidosryhmille. Myds tyontekijoiden viihtyisyyden merkitys korostuu. Aineettomien
ominaisuuksien korostuminen asettaakin monia uusia haasteita kiinteistéille.

"Uusi tyontekija". Taloudellisen muutoksen my6ta on syntynyt tai syntymassa "uusi
tyontekij&" (=koulutettu ja osaava tyontekijd), joka vaikuttaa "perinteisen tyontekijan”
rinnalla. Uusi tyontekija toimii ymparisttsss, jossa hdnen voi olla vaikea selvésti erottaa
tyo- ja vapaa-aikaa toisistaan. Tyo e ole entiselld tavalla sidottu tiettyyn aikaan tai
paikkaan, vaan ty6ta voidaan tehda etdty6né esimerkiksi kotoa ké&sin vuorokauden gjasta
riippumatta. /31/

Toimitilakiinteistoille tama tarkoittaa sitd, etté tyontekijoiden on voitava tyoskennella
tehokkaasti yrityksen tiloissa ympéri vuorokauden. Tama pakottaa kiinnittémaan huo-
miota erilaisten palvelujen ympérivuorokautiseen saatavuuteen. Myos yrityksen ja
tyontekijan turvallisuuteen on kiinnitettdva erityista huomiota. Tama asettaa paineita
myds kaupunkisuunnittelulle.

Tilankayton tehokkuus. Niin Englannissa kuin Y hdysvalloissakin on ollut néhtévissa
viitteita siitg, etta toimistotyontekijéd kohden tarvittava tila on pieneneméssa. Tama on
seurausta tilankayton tehostumisesta (esimerkiksi kiertavét tyopisteet) ja Siitd, ettéd yha
suurempi osa tydsta suoritetaan tyopaikan ulkopuolella. Tydpaikan ulkopuolella tehtava
ty0 saattaa synnyttda uudenlaisia tilatarpeita. Tulevaisuudessa saattaa syntyd entista
voimakkaampaa kysyntda esimerkiksi erilaisille toimistohotelleille ja "vuokraty6poy-
dille". /Ks. esm. 32, 33./

Samalla, kun tilankayttoa tehostetaan, pyritéén synnyttamaan tyon tuottavuutta lisééva
tyoymparistd. Tyon tuottavuuteen voidaan vaikuttaa osaltaan sillg, etta tyoymparistd
tukee tyontekijoiden osaamista, oppimista, innovatiivisuutta seka tiimityoskentelya.
Kiinteistd- ja rakennusklusterin tuleekin luoda edellytykset tédllaiselle ympéristolle. Yksi
peruskeino helpottaa tehokkaan tydympériston luomista on tehda tiloista muuntojousta-
via, jotta ne voidaan "virittdd" mahdollisimman toimiviksi.

Elamyksellisyys tyGssa ja vapaa-ajassa. Yks nouseva trendi on eldmyksellisyyden
korostuminen. Kiinteisto- ja rakennusklusterin kannalta tama merkitsee sitg, ettéa sen on
pyrittéava luomaan liike- ja toimistokiinteistjd, jotka tukevat elamyksellisyytta El&
myksellisyytté on pyritty luomaan esimerkiks siten, etté on rakennettu teemaostoskes-
kuksia. Samoin teemaravintolat ja -liikkeet ovat jo hyvin yleisia Y hdysvalloissa. Myds
erilaisten tilaisuuksien ja tapahtumien jérjestdminen korostuu. Y hdysvalloissa tydpaikan
elamyksellisyys on jo viety niin pitkalle, ettajoillain tyopaikoilla on poytétennispdydét,
minigolfradat ja solariumit tyontekijoiden kaytettdvissd. My0s erilaiset teemajuhlat ja
pelit ovat kasvattaneet suosiotaan. Samanlaisesta kehityksestd on nékynyt piirteitd myos
Suomessa. /Ks. esim. 34, 35./
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Kansainvalistyminen. Rakennus- ja kiinteistdalan asiakkaat kansainvalistyvét, mikéa
synnyttéa tarpeita palvella asiakkaita myds Suomen ulkopuolella. Kansainvalistymisen
myota vaikutteet kulkeutuvat maanosasta ja maasta toiseen, mika johtaa osittain kiin-
teistétarpeiden samanlaistumiseen. Kulttuuristen tekijoiden merkitys e tule kuitenkaan
hé&viamaan tul evai suudessakaan.

Toimitilojen ja kiintei stétarpeiden samanlaistumiseen johtaa osaltaan my6s se, etta yri-
tyksilla on sijoittumi spaéatoksissdan entista enemman vaihtoehtoja. Nykyisessa tilantees-
sa on mahdollista sijoittaa toimintaa sinne, missa esimerkiks toimitilojen laadullinen ja
maéarallinen tehokkuus on parasta. Nain suomalaisten toimitilojen kilpailukykyisyys
edellyttad, etta tilat ovat seka kustannuksiltaan etta tilankayton tehokkuudeltaan vahin-
té&n muiden kilpailevien maiden tasolla.

Vaestonmuutokset. Muuttoliike kohti kasvukeskuksia ja Etelé&Suomea on johtanut
siihen, etta kiinteisto- ja rakennusklusterien toiminta on keskittynyt viime vuosina néille
alueille. Liiketoiminnan keskittaminen ndyttéd olevan suuntana my6s tulevaisuudessa.
On kuitenkin mahdollista, ettéd esimerkiks yhteiskunnan toimin saadaan muuttoliike
k&&ntymaan, mink& seurauksena toimitilakysyntd vois nousta my6s kasvukeskusten
ulkopuoléla.

Véeston ik&&ntyminen nostaa hyvinvointipalvelujen merkitystd Suomessa. Myds tyo-
paikoillaja liiketiloissa on entistd paremmin huomioitava vanhenevan asiakaskunnan ja
vanhenevien tyontekijoiden merkitys. Toinen ryhmaé, joka tulee kaipaamaan entista suu-
rempaa huomiota, ovat ulkomailta Suomeen muuttaneet henkil6t. Tdmén ryhman kie-
lelliset ja kulttuuriset tarpeet on huomioitava myds rakennus- ja kiinteistoalalla.

4.3 Muutosvoimien vaikutukset kiinteistdalaan

Vaikka padpaino tassa onkin asiakastoimiaoilla tapahtuvissa muutoksissa, voidaan
viela mainita muutamia suoraan Kiinteistdalaan vaikuttavia kehityslinjoja. Naita ovat:

Kiinteistd sijoituskohteena. Kiinteistdalalle sitoutuneen pddoman ja alan merkityksen
ymmartadminen ovat johtaneet muun muassa alan pagoman tuottovaatimuksiin. Kiin-
teistd e ole omistgjalleen enda pelkastddn tuotannontekijd, vaan se néhddan sijoitus-
kohteena, jonka kannattavuutta verrataan muiden mahdollisten sijoituskohteiden tuot-
toon. Nain kiinteistdalalle on syntynyt ja syntyméssa paineita toiminnan tehostamiseen
jaliiketoiminnallistamiseen.

Kansainvalistyminen. Taloudellisen globalisaation my6td myds rakennus- ja kiinteis-

toala ovat kansainvélistyneet, vaikkakin ne ovat edelleen huomattavan paikallisesti toi-
mivia aloja. Toisaalta myds ulkomaisten toimijoiden tuleminen suomalaisille kiinteisté-
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ja rakennusmarkkinoille on lisdantynyt ja lisdantymassa, mika tulee kiristdmaan kilpai-
lua.

Toiminnan kansainvalistymisen liséks myGs pagoma virtaa entistd vapaammin maasta
toiseen. Suomalaiset rahoitusmarkkinat ovat kuitenkin pienet ja sijoitusten tuotot kiin-
teistd- ja rakennusalalla kansainvélisesti katsoen vahaisia, joten ulkomaisten sijoittgjien
lagjamittainen sijoittaminen Suomeen on epdtodennakdista. /36/

Teknologian kehitys ja yhteiskunnan tietovaltaistuminen. Teknologian kehitys ja
yhteiskunnan tietovaltaistuminen ovat johtaneet siihen, etta toimitilakysynta tulee vah-
vistumaan seuraavillatoimialoilla:

— informaatioteollisuus

— kulttuuriteollisuus

— sdhkotekniikkateollisuus
— metalliteollisuus

— pavelualat.

Kiinteistoalalla tietoyhteiskunnan kehittyminen tulee ndkymaan siten, etta toimitilaky-
synndn maara tieto- ja palveluintensiivisilla aloilla tulee kasvamaan huomattavasti.
Poikkeuksen tastéd muodostavat pankki- ja vakuutustoiminta seka tietyt julkisen sektorin
palvelut, joiden toimitilakysynta ja tyollisyys tulevat véhenemdan tulevina vuosina.
My®6s perinteisemmilla aloilla toimitilakysynta tulee vahenemaan. /37, 38/

Teknologian kehitys vaikuttaa my6s suoraan kiinteistoalaan. Uusi tekniikka tuo mah-
dollisuuksia vaikuttaa kiinteiston teknisiin ominaisuuksiin mutta my6és mahdollistaa
uudenlaisten palveluiden kayton.

Rakennusprosessin toteutus- ja investointitavoissa on tapahtunut muutoksia, jotka

merkiksi nk. projektinjohtourakoiden yleistyminen seka julkisen ja yksityisen sektorin
toimijoiden uudet yhteistydmallit julkisen sektorin tilatarpeiden investoinneissa (nk.
PPP).
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5. Kiinteistd asiakaslahtdisena palvelutuotteena

Kun kiinteistdliiketoiminnassa on siirrytty passiivisesta kiinteistonomistamisesta kohti
aktiivisempaa kiinteistoliiketoimintaa, on toiminnan pohjaks otettu entistd useammin
asiakad 8htdisyys. Tama tarkoittaa Sitg, etta laatu maéritetdan asiakkaan, el tilan tai pal-
velun tuottgjan nakdkulmasta. Esimerkiksi rakennusalalla laatua on perinteisesti mitattu
siten, ettd rakennus on laadukas, kun se on teknisesti toimiva ja virheeton. Tété laatu-
madaritelmaa on pyrkinyt lagjentamaan ottamalla huomioon my6s asiakkaan nakemykset
laadusta. Usein jopa teknista laatua tarkeampéana asiakas pitéé laadun emotionaalista ja
toiminnallista ulottuvuutta. (Kuva 13.)

Laatuominaisuuksien lahestymissuunta

Asiakas

Emgtionaallaen

Toiminnallinen

Nekninen

Rakennusliike

Kuva 13. Esimerkki rakennuksen laatuominaisuuksista asiakkaan ja rakennusliikkeen
nakokulmasta. Lahde: Asiakastar peet kiinteistoliiketoiminnassa -tutkimus /39/.

5.1 Tilan arvon muodostuminen

Asiakkaan kokeman laadun ja tuotteen arvon nékokul masta on térkeda, etté tunnistetaan
ne ulottuvuudet, joiden mukaan asiakas arvioi ostamaansa hyddyketta. Karkealla tasolla
voidaan todeta, ettd toimitilan arvo asiakkaalle muodostuu neljasta tekijasté. Ensmmai-
nen tekija ovat itse tilat, niiden fyysinen ja toiminnallinen toimivuus. Toinen tekija on
Kiinteiston sijainti ja kolmas siihen liittyvét palvelut. Neljantena tekijana ovat aineet-
tomat ominaisuudet €li kiinteiston synnyttaméat mielikuvat. (Kuva 14.)
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Tilan arvon muodostuminen

Palvelut

VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka

Kuva 14. Tilan arvon muodostumisen nelja tekijaa.

ta. Néin ollen kiinteiston omistajan on térkeda pyrkia muokkaamaan naista neljasta te-
kijasta asiakkaita parhaimmalla mahdollisella tavalla pal vel eva kokonai suus.

Tarkea havainto on ollut se, etté kaikille asiakkaille " paras mahdollinen kokonaisuus® ei
ole samanlainen, vaan eri ominaisuuksien merkitys on eri asiakkaille erilainen. Tasta
seuraa se, etta kiinteiston omistgjan tulee tuntea asiakkaansa mahdollisimman hyvin,
jottakiinteisto tuottaisi lisdarvoa kaikille osapualille.

Asiakaskunnan tunteminen mahdollistaa sen, etta potentiaaliset asiakkaat otetaan huo-
mioon jo Kiinteistjen suunnittelu- ja rakennusvaiheissa. Vaikka lopullinen asiakas ei
olisikaan tiedossa, voidaan asiakaskuntaa segmentoida siten, etta tuleva kiinteisto vastaa
jonkin tietyn asiakasryhman (-ryhmien) tarpeita mahdollisimman hyvin. Ja kun lopulli-
nen asiakas tunnetaan, voidaan télle muokata juuri sen tarpeisiin soveltuva kiinteist6-
tuote (vrt. muuntojoustavuus).
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5.2 Kiinteiston kayton aikaiset palvelut
5.2.1 Kayton peruspalvelupaketti

Edella (ks. 3.5) kiinteistoon liittyvia palveluita tarkasteltiin elinkaarimallin pohjalta
Téssa keskitytdan erityisesti kéyton aikaisiin palveluihin kayttéj&-asiakkaan nakokul-
masta. Kayton aikaiset palvelut voidaan jakaa omistamisen palveluihin, hoito- ja yll&

voidaan edelleen jakaa pienempiin tehtavakokonaisuuksiin. (Kuva 15.)

Kiinteiston kayton aikaiset palvelut
) . | Kiinteistojohtaminen |
,| Omistamisen | | Taloushallinto |
pal Vel ut | Kiinteistohallinto |
| LVIS || Yleishoito & valvonta |
> Hoito- ja —> | Siivous | | Jstehuolto |
yl I apltopa' velut | Ulkoalueiden hoito | | Kunni ito |
Kiinteiston =

kaytto IHenkilsston patvelut] | Toimistotyot || Tilepavelut |
Kayttaja- ‘ | Markkinointi ja sisallontuotanto || Muut palvelut |
pal velut | Puhdistus-, asennus-, korjaus- ja rakentaminen |
|Asiantuntijapdvelut|| Taloudelliset palvelut |
. Korjausja | Tietoliikenne-, logistiikka- jakuljetuspalvelut |
aj an- _ | Suunnittelu | | Rakentaminen |

mukaistaminen iinteistonketi
VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka | Kiinteistonkehitys |

Kuva 15. Kiinteiston kayton aikaiset palvelut.

mukai staminen muodostavat kiinteistotuotteeseen liittyvan peruspalvelupaketin. Erilai-
sissa kiinteistbissa tdman palvelupaketin osien painotus voi olla hyvinkin erilainen ja
asiakkaan niisté saama lisdarvo vaihtelee yrityskohtai sesti.

5.2.2 Perus-, lisdarvo- ja kiinteiston ympariston palvelut

Peruspalveluita ovat ne palvelut, jotka eivét synnyté asiakkaalle lisdarvoa, koska asiakas
pitda niiden saatavuutta ja toimivuutta itsestéén selvyyksind. Esimerkiksi suuri osaliike-
ja toimistotiloissa vuokralla toimivista yrityksista pitéé itsestdan selvyytend, ettd omis-
tgja vastaa hoito- ja yll&pitopal velujen tuottamisesta, eika ndiden palvelujen tarjoaminen
synnyta siten lisdarvoa. Kiinteistén omistgjan nakdkulmasta onkin jarkevaa tuottaa n&-
ma palvelut riittédvan laadukkaina mahdollisimman edullisesti.
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Lisdarvopalveluja ovat kaikki ne palvelut, jotka tuottavat asiakkaalle lisdarvoa (Liite F).
usein vamis maksamaan néista palveluista joko suoraan tai vdlillisesti korkeampana
vuokrana. (Potentiaalisten) asiakkaiden ja néiden tarpeiden tunteminen mahdollistaa
sen, etté kiinteistoon voidaan liittda juuri ne palvelut, jotka tuottavat asiakkaille ja myds
omistajille eniten lisdarvoa.

Yks tulevaisuudessa huomioitava kehityslinja on lisdarvopalveluiden muuttuminen
peruspalveluiksi. Tama tarkoittaa sitg, ettd asiakkaat "tottuvat” tarjottuihin liséarvopal-
veluihin ja alkavat vahitellen pitda niita peruspal veluina.

Kiinteistoon suoraan liittyvien peruspavelujen ja lisdarvopavelujen lisdks tulee huo-
mioida myds Kiinteiston ympariston pavelut. Jo rakennusvaiheessa voidaan kiinnittéa
huomiota siihen, ettd suunnitellun kiinteiston |éheisyydesta 16ytyy palveluita, joita po-
vostaa sitg, ettd sen ldheisyydestd 10ytyy t&k-toimintaa. Néiden tarpeiden huomioimi-
nen on johtanut siihen, ettd uusi teknol ogiakeskuksia on rakennettu korkeakoulun |&hei-

syyteen.

Y mpériston palveluja omistaja ei voi suoranaisesti kontrolloida, ja on mahdotonta siir-
téé jo vamis rakennus sopivampaan palveluympéristoon. Palveluympériston arvioimi-
nen onkin térkeé tehda jo tilanhankintaprosessin alkuvaiheessa. Suurissa kiinteistokoh-
teissa on kuitenkin mahdollista vaikuttaa kéyttgia ympéaroivaan palvelutarjontaan hou-
kuttelemalla erilaisin eduin sopivaa tarjontaa omaan kiinteistoon tai sen |8heisyyteen.

Taulukko 4. Yhteenveto kiinteiston kaytOnaikaisista palveluista kayttdjan nakokulmasta.

Peruspalvelut. Liiketoimintaa ja kiinteiston toimivuutta yll8pitavat palvelut, jotka ovat

Lisdarvopalvelut. Palvelut, jotka tuottavat lisdarvoa seka kiinteiston omistajale etta

kayttgjille. N&ita ovat esimerkiks ruokailu- ja ravintolapalvelut, postitus ja postinjakelu,
puhelinpalvelut ja aulapalvel ut. Lisdarvopal velu voi muuttua gjan myota peruspal vel uksi.

Kiinteiston ympariston palvelut. Pavelut, jotka elvét liity suoranaisesti kiinteistéon mutta
joita on saatavana kiintelstosté tai sen léheisyydesté. Néita palveluja ovat esmerkiks jouk-
koliikenteen palvelut, vapaa-gjan harrastusmahdollisuudet tai pankkipalvelut. Nama palve-
lut vaikuttavat merkittévasti kiinteiston aineettomaan jatoiminnalliseen laatukuvaan.

Asiakkaan tarkka tunteminen mahdollistaa sen, etta kiinteiston omistgjavoi "optimoida’
vuokralaisille tarjottavan "pavelumixin® niin, ettd tarjotaan (kustannus)tehokkaasti
kaikki tarpeellinen ja lisdarvoa tuottava ja karsitaan palveluvalikoimasta kaikki tarpee-
ton.
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5.2.3 Trendien vaikutuksia palveluihin
5.2.3.1 Palvelupaketit

Edell& késitellyt muutoslinjat synnyttavét kiinteistdalan asiakkaille uusia, nousevia tar-
peita. Kun ulkoistaminen etenee, voi yrityksista kadota merkittava osa ydinosaamisen
ulkopuolista asiantuntemusta. Kun téma asiantuntemus ulkoistetaan, syntyy tarve luoda
pitkaaikaisia kumppanuuksia yritysten kanssa, joilla on tarvittava asiantuntemus.

Kiinteistd- ja rakennusalalla téma tarkoittaa ennen kaikkea sitd, ettd monet yritykset
hakevat yhteistytkumppaneiltaan kokonaisvaltaista kiinteistbosaamista. Asiakas haluaa
toimia saman luotettavan kumppanin kanssa koko yrityksen tai kiinteiston elinkaaren
gjan. Tamatarkoittaa esimerkiks sitg, ettatilojen rakentgjan ja niiden omistajan valinen
yhteisty0 e katkea rakennuksen valmistuttua vaan rakentgja voi tarjota kiinteiston
omistgjallejoko itse tai valityksellaén kiinteiston kayton aikaisia palveluita.

Palveluntarjontamahdollisuuksia kiinteiston elinkaarella
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SUUNNFTTELU  ~ ~ | KI'NTEISTONHOITO- JA
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KustdnnusSiunnittelu sPaurakoipti (esim. Raken «Sahkshuolto
Magrélaskenta nustekniset\ydt) «Erityisiditghuolto
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2Viranomaispalvelu _— *Ulkoal ueiden oito
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PR:&0h e | ontuotantoon| | (malydol isesti samat kuin | |sapBhoituspalvelut /| «Henkilgston palvelut
liittyvét palveltit~  _ alkupertisessirakenoues [T Lo—————— «Muut sekalaiset palvelut
+Rahoituspal velut = prossdesa) — B

VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka

Kuva 16. Erilaisia palveluntarjontamahdollisuuksia kiinteiston elinkaaren aikana. Esi-
merkkeina tuotantopainotteinen, elinkaarenaikainen ja yhden palvelukokonaisuuden
pal vel upaketit.

Kuvassa 16 esitetéan palvelutarjonnan erilaisia mahdollisuuksia kiinteiston elinkaarella.
Perinteinen tuotantopainotteinen tarjonta (punainen rengas) voidaan korvata elinkaari-
painottuneella tarjonnalla (sininen rengas), kuten edelliset esimerkit osoittavat. Edelleen
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on mahdollista perinteiseen tapaan keskittya yhteen elinkaaren vaiheeseen, kuten hoito-
jayllapitopal veluiden tuottamiseen (ruskea rengas).

5.2.3.2 Palveluiden jarjestaminen

ydintoimintaan keskittyminen. Tama ndkyy muun muassa siing, etta erilaisten kiinteis-
topalveluiden ja muiden kiinteistoon liittyméttomien palveluiden hankinta halutaan mo-
nessa yrityksessa hoitaa entista keskitetymmin.

Perinteisesti vastuu palvelujen hankkimisesta ja suorittamisesta on ollut osittain tiloissa
toimivan yrityksen omalla vastuulla ja osin omistgjan vastuulla. Omistaja on hoitanut
nk. perinteiset omistgan tehtavét, kuten ulkoalueiden siivouksen tai lammityksen.
Omistgja on luonnollisesti voinut antaa ndma tehtavéat ulkopuolisen palveluntarjogjan
suoritettavaksi. Vuokralaisen nakokulmasta vastuu néaiden tehtavien suorittamisesta on
kuitenkin omistgjalla. Muut toiminnot vuokralainen on joko suorittanut itse tai ostanut
suoraan joltakin palveluntuottgjalta. (Kuva 17.)

Perinteinen palveluiden jarjestaminen

@é@

VUOKRALAINEN

O O e
TAJA

*

96k

T = toiminnot, jotka vuokralainen (yritys) suorittaa itse
P = toiminnot, jotka tulevat ‘palveluina’ vuokralaiselle (yritykselle)

VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka

Kuva 17. Perinteinen palveluiden j&rjestaminen.

Palvelujen jérjestamisessa "perinteisel 1&" tavalla ongelmallista on se, etté vastuu paatok-
senteosta on hgjaantunut samoin kuin niihin liittyva osaaminenkin. Kun osaaminen ja
vastuu palvelujen jérjestdmisesta keskitetéan, pystytddn toimimaan tehokkaammin ja
saamaan aikaan kustannussaastoj a.
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Keskitetty palvelujen jarjestaminen voidaan hoitaa esimerkiksi siten, etté organisaation
Sisdisesti eriytetdan palvelujen suorittaminen ja hankkiminen omaksi toiminnokseen,
jolloin suuri osa tarvittavista palveluista hoidetaan keskitetysti. Erilaisten palvelujen
tuottamiseen ja hankkimiseen erikoistunut osa organisaatiosta valittéa palvelut muulle
organisaatiolle. Organisaation muut osat voivat hankkia joitain erityisia palveluita myos
itse suoraan, mutta toimintojen keskitetty jarjestdminen vapauttaa ndiden resurssga
ydintoimintojen tehokkaaseen suorittamiseen. (Kuva 18.)

Keskitetty palveluiden jarjestaminen

VUOKRAL AINEN /@

“PALVE-
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T = toiminnot, jotka vuokralainen (yritys) suorittaa itse
P = toiminnot, jotka tulevat ‘palveluina’ vuokralaiselle (yritykselle)

VTT Rakennus- jayhdyskuntatekniikka

Kuva 18. Keskitetty palveluiden jarjestaminen.
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Omaks kokonaisuudekseen eriytetty palvelujen tuottaminen ja vaittaminen voidaan
hoitaa myds kokonaan ulkoistetusti. Tall6in organisaation sisalla on enda pieni palveluja
koordinoiva elin. Palvelujen valittdmisen voi hoitaa joko omistgja tai tdhan erikoistunut
yritys. Kaupan alalla my6s kaupan keskusliikkeella voi olla tamantyyppisia palveluita
tarjolla. (Kuva 19.)

Ulkoistettu palveluiden jarjestaminen
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T = toiminnot, jotka vuokralainen (yritys) suorittaa itse
P = toiminnot, jotka tulevat ‘palveluina’ vuokralaiselle (yritykselle)
K= palvelujavirtoja yrityksen ja ulkomaailman valilla hoitava yrityksen sisainen toimija
VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka

Kuva 19. Ulkoistettu palveluiden jarjestaminen.

Tama kehitys antaa kiinteistoalalle mahdollisuuden vastata syntyneisiin tarpeisiin toi-
mimalla valittg éna yritysten ja erilaisten palveluntarjogjien vélilla Taléin palvelutar-
jontaei liity pelkéstéan kiinteistéon, vaan kiinteistdalan yritys voi verkottumalla vélittéa
|dhes kaikenlaisia palvel uita asiakkai densa tarpeiden mukaan.

5.2.3.3 Palveluntarjonnan lisaéaminen

Kyky verkottua muiden palveluntuottgjien kanssa voi olla tulevaisuudessa hyvin tar-
kedd, kun yritykset arvostavat entistd enemman toimitilojen liiketoimintaa tukevia piir-
teitd. Yks kiinteiston keskeinen kilpailutekijé voikin olla se, etta kayttgille tarjotaan
hyvinkin lagja-alaisiaja rédtal dityja lisdarvopal vel uita.

Kiinteistdalan toimijat voivat pyrkia vastaamaan néihin uusiin tarpeisiin pavelujen va
littamisen lisdkss myds lagjentamalla omaa palveluvalikoimaansa. Rakentamisen ja
omistamisen palveluista suuri osa tuotetaan kiinteistosektorilla. Yksi mahdollisuus kas-
vattaa sektoria onkin "sisdistéd’ osa muiden palveluntuottajien palveluista osaks kiin-
teistdalaa. (Kuva 20.)



Kiinteistoliiketoimintaan kuuluvat toiminnot
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Kuva 20. Kiinteistdliiketoimintaan kuuluvat toiminnot. Uusien palveluiden valittdminen
kiintei stbalan kautta on mahdollisuus lisata koko alan palveluvalikoimaa ja volyymia.

5.3 Sijainti

Asiakkaan ndkokulmasta kiinteiston sijainti vaikuttaa kiinteiston arvoon. Sijaintikysy-
myksia pohdittaessa taytyy ensin tehda makrotasolla pd&tos siitd, mihin maanosaan,
maahan ja valtion sisdiseen alueeseen (esimerkiksi kaupunkiin, maakuntaan) toimipaik-
ka perustetaan. Makrosijaintipddtosten perusteella tehdaén mikrosijaintipaétokset eli
paatetdan siitd, mihin valitulla alueella sijoittaudutaan.

Sijaintipaatds. Maan valinta on riippuvainen yrityskohtaisista tekijoista (esim. valituis-
ta strategioista tai muiden toimipisteiden sijainnista) ja maakohtaisista tekijoistd. Maa-
kohtaisia sijaintikriteerejd ovat muun muassa kohdemaan kansantalouden tila ja koko,
aluetaloudelliset nékokohdat, palvelusektorin tydllistavyys valitussa maassa, potentiaa-
linen asiakaskunta, toimitilamarkkinoiden koko, vuokrataso, toimitilojen saatavuus ja
kustannukset, tyokustannukset, hallinnollinen ja poliittinen tilanne maassa, liiketoimin-
taympériston sopivuus, yritysmaailman infrastruktuuri, yritysverotus ja suorat ulkomai-
set investoinnit /40/.

Kriteerit maan sisdisissa sjoittumispaatoksissa. Maan sisdlla mikro- ja makrosijain-
tipéatoksiin vaikuttavat monet samat tekijat, vaikka nakokulma on hieman erilainen.
Naita tekijoita kasitellaan tassa yhdessd Suomen nakokulmasta. Esimerkiksi Kiinteisto-
talouden Instituutti /37/ on pohtinut tekijoitd, jotka vaikuttavat yritysten sijoittumispaa

toksiin. (Kuva2l.)



Maan sisaisiin sijaintipaatoksiin vaikuttavat tekijat

Saman alan Viihtyisad | | Tyévoiman Markkinoiden
yritysten laheisyys | [ymparistd | | saatavuus laheisyys
Olemassa olevien l i Korkeakoulujen
tilojen sijainti laheisyys
—»
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tekijat T T yntey
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laheisyys imago kustannukset hinta

Kuva 21. Maan sisdisiin makro- ja mikrosijaintipaatoksiin vaikuttavat tekijat. Lahde:
mukaillen KTI /37/.

Osaavan tydvoiman saatavuus. Osaavaa tyGvoimaa on saatavissa parhaiten kaupun-
geista ja Etel&Suomesta. Siksi e olekaan yllé&ttavas, etté osaamisintensiiviset toimialat
pyrkivét sijoittumaan juuri néille alueille. Kuvassa 22 on Suomen kaupunkeja laitettu
jarjestykseen erdan osaamisindikaattorin avulla. /41/
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Kuva 22. Kaupunkien korkeaosaaminen. Lahde: Vartiainen & Antikainen /41/.




Markkinoiden laheisyys, koko ja ostovoima. Osaavan tydvoiman saatavuutta tar-
keampi sijoittumiskriteeri voi olla markkinoiden sijainti ja koko. N&in on erityisesti
kaupan aalla. Vaeston maaradlla mitattuna kuluttgjakaupan ja -palveluiden toimitilaky-
synté tulee olemaan talla kriteerilla mitattuna suurinta kaupunkialueiden liséksi vakirik-
kailla alueilla. Toimitilakysyntéén vaikuttavat luonnollisesti monet muutkin tekijét, ku-
ten kilpailu.

On kuitenkin hyva huomata, etté kuluttajakaupan ja -palvelujen yritykset ovat erityisen
vahan alueellisesti keskittyneitd. Markkinoiden koko tulee suhteuttaa yrityksen kokoon
jatuote- tai palveluvalikoimaan. Suuri kaupan yksikko tarvitsee lagjat markkina-alueet.
Pieni jaltai lagjaa tuotevalikoimaa tarjoava yksikkd pystyy toimimaan myds pienem-
mall& markkina-alueella.

Kun markkinoiden koko ja ostovoima mittaavat alueen tai paikkakunnan tamanhetkista
tilannetta, kiinnostaa yrityksia sijoittumispaatoksissa myos alueen tulevaisuus. Keskus-
kauppakamarin kyselytutkimuksen mukaan erityisesti kaupan ja palveluiden aoilla tér-
keda sijoittumi spaatoksissa on se, onko kohdeal ue kasvukeskus vai taantuva alue /43/.

Oppilaitosten laheisyys. Osaavan tydvoiman saatavuus on yksi tarked syy siihen, miksi
monet yritykset haluavat sijoittua erilaisten oppilaitosten léheisyyteen. My6s erilaiset
yhteistydmahdollisuudet oppilaitosten kanssa ovat tarkeitéa yrityksille. Kuitenkin Kes-
kuskauppakamarin tutkimuksen /42/ mukaan koulujen ja yrityksen sijainti samalla paik-
kakunnalla el ole ratkaiseva edellytys yrityksen makrosijaintipadtokselle.

Kustannustaso; verotus, henkilékunnan hinta, kokonaiskustannukset. Suomessa on
koko maan kattava yhtendinen yhteisdverotus, joten taman avulla alueet eivét voi kil-
pailla yritysten sijoittumisesta. Jonkinasteisia veroeroja sen sSijaan syntyy kunnittain
vaihtelevan kiinteistoveron myo6ta. Kiinteistoverotuksen erot ovat kuitenkin sité luok-
kaa, ettei kiinteistoverolla ole suurta merkitysta yritysten sijaintipaatoksiin. Yritysten
sijaintipddtoksissa verotukselliset tekijét vaikuttavatkin merkittévasti 1&hinna kansain-
valisissa sijainti padtoksissa. /43/

Yritystoiminnan kokonaiskustannukset vaihtelevat alueellisesti, ja niiden voidaan olet-
taa vaikuttavan sijaintipdatoksiin. Paakaupunkiseudun kustannustaso on viime vuosina
noussut suhteessa muuhun Suomeen, ja yritykset ovatkin akaneet entistd enemman
pohtia toiminnan sijoittamista muualle Suomeen kustannustekijéiden pienentamiseksi.
My6s kansainvalisessa sijoittumiskil pail ussa kokonai skustannusten merkitys on suuri.

Toimitilojen saatavuus ja hinta. Pa8kaupunkiseudulla ja kasvukeskuksissa toimitilo-

jen saatavuus on ollut ongelma muutamana viime vuotena. My6s vuokrat ovat olleet
nousussa. Rakentamisvauhti on kuitenkin ollut samalla riped, joten uutta toimitilaa
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syntyy vilkkaaseen tahtiin vield ainakin muutaman vuoden gjan /12/. Toimitilojen saa-
tavuus ja hinta vaihtelevat aluedllisesti huomattavastikin, mika voi vaikuttaa hyvin mer-
kittavastikin yritysten sijoittumispaatoksiin.

Liikenneyhteydet. Toimivat liikenneyhteydet ovat erittéin tarkeita sijoittumispaatoksiin
vaikuttavia tekijoita Yritysten kannalta keskeistd on olemassa olevan infrastruktuurin
yllapitéminen ja kunnostaminen. Yrityksille tarkeimpia liikenteeseen liittyvia kysymyk-
sidaovat alueiden sisdisten litkenngjarjestelyjen kehittdminen seké valtateiden ja mootto-
riteiden rakentaminen. Naita pienempi merkitys on lentoliikenteell&, rautatieliikenteel g,
meriliikenteel & ja satamien kehittdmisell&. /42/

Alueen imago ja viihtyisd ympéristo. Eri alueiden ja kaupunkien imagoilla el nayttaisi
olevan suurta merkitystéd makrosijoittumispadtoksia tehtéessa /37/. Toisaalta mikrosi-
jaintipdatoksissa alueen, esimerkiksi kaupunginosan, imagolla voi olla hyvinkin suuri
merkitys.

Asuinpaikkojen laheisyys. Viihtyisan ja turvallisen asuinympériston merkitys on ko-
rostumassa sijaintipaikan valintakriteerind. Asuinpaikkojen laheisyys e kuitenkaan ole
maaradva tekija, silla sen merkitys vaihtelee aluedllisesti. Pienempi merkitys asuinym-
pariston viihtyisyydelld on kasvukeskuksissa. Asuntopula vaikuttaa niissa asuinympéa
riston laheisyytta ja viihtyisyytta enemman. /42/

Palvelujen laheisyys. Yritysten sijoittumispédtoksiin vaikuttaa niiden toiminnan kan-
nalta oleellisten palvelujen [dheisyys. Yrityksen kannalta merkittavia voivat olla myds
erilaiset julkiset palvelut, kuten TE-keskukset, Finnvera, Finpro, Fintra ja kunnalliset

Saman alan yritysten ldheisyys. Keskuskauppakamarin kyselytutkimuksen /43/ mu-
kaan 38 prosenttia yrityksista piti Sijoittumispaétoksissdan tarkedna hyvia yhteisty6-
mahdollisuuksia muiden yritysten kanssa. Suosittuja yhteistytkumppaneita olivat myos
erilaiset oppilaitokset. Yrityksen toimialaklusterin sijainnilla e sen sijaan ollut suurta
merkitysta. Myds alihankkijoiden sijaintia pidettiin monessa tapauksessa vahamerkityk-
sisend. Vahiten merkitysta sijoittumispaatoksiin oli tutkimuksen mukaan erilaisten "ve-
turiyritysten” sijoittumisella.

Olemassa olevien toimitilojen sijainti. Lopuks voidaan todeta, ettd myds monet muut
yritys- jatilannekohtaiset tekijét vaikuttavat sijaintipddtoksiin sek& makro- etté mikrota-
soilla. Esimerkiksi yrityksen jo olemassa olevien toimitilojen sijainti tai yrityksen joh-
tohenkil 6iden mieltymykset vaikuttavat usein voimakkaasti sijoittumispagtoksiin.
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5.3.1 Trendien vaikutus sijaintitekijoihin

Verkottuneelle yritykselle sijainti suhteessa verkoston muihin toimijoihin voi olla rat-
kaisevan tarkedd. Tama on synnyttanyt asiakaskunnassa uusia tarpeita, joihin on vastattu
muun muassa kiinteistokonseptien avulla. Konseptigjatuksen pohjalta voidaan kehittéa
ratkaisuja, joissa pienet yritykset voivat elad verkostomaisesti toistensa l&heisyydessa
niin, etta niiden tarvittavat yhteistydokumppanit ovat niiden léhei syydessa.

Teknologia on periaatteessa pienentanyt paikan merkitysta liiketoiminnassa. Y ritykset
voivat entista vapaammin hgjauttaa toimintojaan kustannustehokkuuden kannalta par-
haalla mahdollisella tavalla, mutta joidenkin toimintojen kannalta sijainti e ole ndin
vapaasti paatettavissd. Tama on selvéd esmerkiks kaupan alalla, jossa sijainti on edel-
leen sdhkdisesta kaupankaynnisté huolimatta oleellisen térkeé tekija yrityksen menes-
tymisen kannalta.

Véestbn muutoksista sijaintiin vaikuttavat huomattavasti vaeston alueellinen keskitty-
minen ja toisaalta pitk&lla aikavalilla myos vaeston vaheneminen. Alueellinen keskitty-
minen tarkoittaa sitg, ettd osaavat tyontekijét ja toisaalta suuret asiakasmassat tulevat
olemaan kasvukeskuksissa. Toisaalta taantuvat alueet eivdt houkuttele yrityksia Kun
taantuvien alueiden vaestorakenteessa vanhemman vaestén osuus on suuri, houkuttelevat
nama al ueet tulevai suudessa entisté enemman hyvinvointipalvelujatuottavia yrityksia.

5.4 Aineettomat ominaisuudet

Kiinteiston viihtyisyys ja sen vaikutus yrityskuvaan. Aineettomia ominaisuuksia voidaan
tarkastella seka tyon ettd asiakkaiden ja muiden sidosryhmien nakokul mista.

Tyontekijoiden viihtyisyys. Kérkkaan /44/ diplomitydssa on tutkittu sitd, mitka on
yritysten ndkokulmasta tydympériston merkitys. Sen mukaan tydympéristd vaikuttaa
eniten tyontekijoiden viihtyvyyteen, mutta se vaikuttaa myds tyon tuottavuuteen, yrityk-
sen kilpailukykyyn ja uusien tyontekijoiden rekrytointiin.



Fleming ja Storr /45/ ovat tutkineet tyOympdaristoon ja sen viihtyisyyteen vaikuttavia
tekijoitd. He ovat luokitelleet sithen vaikuttavia seuraavia tekijoita:

1. Tyo6poydan mukavuus ja ergonomia 19. Intranet

2. Luonnonvalon saatavuus 20. Ty6paikan omistussuhteet

3. Yhteystyo6tovereihin 21. Muutokset @énitasossa

4. Paésy tulostimille 22. Kannykkahaly

5. Henkilokohtaisen omaisuuden turvalisuus  23. Rentoutumistilat

6. Yrityksen liiketoiminnan ymméartaminen 24. Henkil 6kohtaiset sdilytystilat

7. Keinovalaistuksen laatu 25. Tunne oikeudenmukai suudesta
8. Lampatilojen muutokset 26. Sisdinen ndkyvyys

9. Auringonvalo 27. Kulkutilojen meteli

10. Mahdollisuus ndhdé ulos 28. Kauneusarvot

11. Epdmuodollinen, rento ilmapiiri 29. Henkil 6kohtaisen ty6tilan maéra
12. Poytétilan madra 30. Ulkoal ueet

13. Taustameteli 31. Catering

14. Ikkunoiden |8heisyys 32. Yksityisyys

15. Muodolliset neuvottel utilat 33. Henkil6kohtainen lammonsaétely
16. Hiljaiset tilat 34. Sijainti rakennuksessa

17. Tukilaitteet 35. Sisdankaynti

18. Vapaamuotoiset tapaamispaikat

Mielikuvien hallinta. Mielikuvien hallinnassa keskeisia rakennusaineita ovat yritysku-
va ja tuotemielikuvat. Naiden hallitsemiseksi voidaan tuotteesta, tuoteryhmastd, yrityk-
sestd, palvelusta, tapahtumasta, henkildsta ta mediasta rakentaa brandi /46/. Vaikka
monessa tuotebrandissa tuotteen valmistgia on kuluttgjan "nakyméttémissa’, voivat
yritys ja sen toimitilat kietoutua kiintedksi osaks tuotebrandid. Kun kysymyksessa on
palvelu- tai yritysbrandi, tulee yrityksen ja sen toimitilojen merkitys brandin kannalta
entista keskeisemmaksi.

Mielikuvat jatilojen viihtyisyys ovat erityisen térkeitd myos sellaisissa yrityksissg, jois-
sa asiakkaat ja muut sidosryhmét vierailevat. Tuottgjapalvelujen puolella keskeista on
mielikuvien hallinta, ja kuluttgjapuolella asetetaan tédman lisdks erityistd painoarvoa
asiakkaiden viihtyisyydelle.

Kun asiakkaiden oleskeleminen yrityksen toimitiloissa on liiketoiminnan kannalta valt-
tamatontd, vaikuttaa fyysinen ymparisto yrityksen toimintaan erityisen paljon. Tilarat-
kaisujen lisdksi merkitystéa on esteettisella ulottuvuudella, vareilld, materiaaleilla, mitta-
kaavalla, muodolla, sdannonmukaisuudella ja tyylilla. Samoin ilmapiiritekijoilla on
paljon merkitystd. N&itd ovat esimerkiks ilman laatu, (l&mpétila, kosteus, tuuletus ja
ilmastointi) melu, hagju tai tuoksu, puhtaus ja siisteys seka valaistus.
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5.4.1 Trendien vaikutus aineettomiin ominaisuuksiin

Mielikuvien merkitysta tulee lisd8méaan yleinen arvomuutos, jonka seurauksena elamys-
hakuisuus korostuu entisestdan. Elamyksellisyytta synnytetdan palvelual oilla esimerkik-
s ravintoloiden sisétiloihin muodostettavien virtuaalitodellisuuksien avulla. Myos tee-
makaupat ovat yleistyneet, tosin vield vdhemman Suomessa. Elémyksid voidaan syn-
nyttéd myos luomalla asiakkaille erilaisia toimintamahdollisuuksia, nédyttelyita ja ta-
pahtumia. Tallaisten jarjestamismahdollisuudet synnyttavét uusia haasteita kiinteistolii-
ketoiminnalle. /35, ks. myos 47./

Kaupan alala mielikuvien, viihtyisyyden ja eldmyksellisyyden merkitysta kasvattaa se,
etta ihmiset kayttavét entista pidempia aikoja ostoksilla. Ostoskeskuksista tulee entista
enemman "viihdekeskuksia', jossa asiakkaille tarjotaan hyvin lagjasti erilaisia palveluita
entista virikkeellisemmassa ympéristossa (esim. teemaostoskeskukset). /Ks. esim. 48./

Kaupan alala kilpailu ei enda valttdmétta ole ens sijassa yritysten valista vaan ostos-
keskittymien véalistd. Ostoskeskittyman yrittdjéat voivat yhteistytssa luoda yhtendisen ja
houkuttelevan kokonaisuuden. T&ssa tilanteessa yhtendisten mielikuvien luomisen mer-
Kitys kasvaa.

Kiinteiston omistgjala kannalta on hyvin hedelmélista tukea ja koordinoida téllaista
alueen tai kiinteiston yrittdjien yhteisty6td, koska onnistuessaan yhteistyd voi nostaa
Kiinteiston arvoa asiakkaan silmissa. Tama vaatii kuitenkin uusien toimintatapojen ke-
hittymisté ja innovatiivisuutta myas kiintei stbalan toimijoiden puolelta.

"Uusl tyontekijd' on entisté vaativampi. Siksi tyGnantajat joutuvat kil pailemaan huippu-
osaamisesta myos aineettomien ominaisuuksien avulla. Tastd nédkokulmasta seka kiin-
teiston viihtyisyys etté sen tarjoamat elamykselliset mahdollisuudet ovat térkeita varsin-
Kin huippuosaamista vaativillaaoilla.

5.5 Toimivuus

Kuten edella todettiin, on tilojen tekninen toimivuus elinehto tilojen tehokkaalle ja tar-
koituksenmukaiselle kaytolle. Toimivuus on myds muuta kuin pelkastdan teknisté toi-
mivuutta. Toimivuus taloudellisesti seké tilojen kaytettéavyys ja palvelujen toimivuus
ovat keskeisia tekijoita.

Tassa tutkimuksessa e tilojen teknisen toimivuuden yksityiskohtiin puututa. Myo6skaan

palveluiden toimivuuteen tiloissa e suoranaisesti puututa, vaikka palveluiden sisdlto ja
niiden jarjestéaminen antavat viitteita niiden toimivuuden varmistamiseksi.
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5.5.1 Yhteenveto arvon muodostuksesta kayttajaryhmittain

jaryhmien kiinteiston sijaintiin, palveluihin jamielikuviin liittyviatarpeita.

Taulukon 5 toisessa sarakkeessa esitetéan toimialoittain yritysten "tyyppisijainti”. Kol-
mannessa sarakkeessa ovat ne palvelut, joita toimialoilla tyypillisesti kéytetééan ja nel-
jannessi sarakkeessa arvioidaan toimialoittain kiinteiston (konkreettisesti rakennuksen)
aineettomien ominaisuuksien merkitysta toimialoille.

Taulukko 5. Kiinteistén arvon muodostuminen kayttdjaryhmittain. Kuluttaja- ja tuotta-
japal velut.

Sijainti Palvelut Kiinteiston aineet-
tomat ominaisuudet
Paivittais- Suuret: taajamien ulkopuolella, Peruspalvelut Ei suurta merkitysta
tavarakauppa pienemmat: asutuksen l&heisyys
Erikoiskauppa Keskittyneesti "veturien" laheisyy-  |Peruspalvelut, Ympdristén |Merkitys voi olla hyvinkin

teen ((ydin)keskustat, alakeskustat, suuri

suurten veturiyritysten laheisyys)

palvelut

Tilaa vievan tavaran
kauppa

Keskustojen ulkopuolella, nakyvalla
paikalla

Peruspalvelut

Ei suurta merkitysta

Majoitus- ja ravitse-

Keskeiset paikat matkailun ja yri-

Peruspalvelut, lisdarvopal-

Merkitys voi olla hyvinkin

muspalvelut tystoiminnan kannalta velut ymparistén palvelut,  [suuri

Toimisto- ja julkiset [lhmisten jokapaivaisten reittien Peruspalvelut Ei suurta merkitysta
palvelut varrella (keskustat)

Henkil6liikenne Liikenteen solmukohdat Peruspalvelut Ei suurta merkitysta

Toimistot (Tilojen
merkitys sidosryh-

Tarkeimmat sijaintikriteerit vaihtelee

Peruspalvelut, Lisaarvopal-
velut, Ympariston palvelut

Merkitys voi olla hyvinkin
suuri, jopa brandattyja

mille suuri)

Toimistot Oman tuotannon tms. l&heisyys Peruspalvelut Ei suurta merkitysta
(oma kéaytto)

Tavaraliikenne Liikenteen solmukohdat Peruspalvelut Ei merkitysta

5.6 Kansainvalinen toimistotalo kiinteistétuotteena

Kiinteistotuotteen osien merkitysta tarkasteltiin tutkimalla 30 kansainvalisen toimisto-
talon Internet-sivujaja niissa esitettyja markkinointiargumentteja. Tarkastelussa mukana
olleet toimistotal ot esitetdan taulukossa 6.
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Taulukko 6. Tarkastel ussa mukana olleet kansainvaliset toi mistotalot.

e Landmark North (Hong | ¢ Rosendale House e TheMill a Nyack (Ny-
Kong, Kiina) (Lontoo, Iso-Britannia) ack, NY, USA)

e World Trade Center e |ITT Tower (Bryssd, e 44 Montgomery (San
(Hong Kong, Kiina) Belgia) Francisco, USA)

e Kasumigaseki Building | ¢ Trafalgar House (Lon- | ¢ Hunt Midwest (Kansas
(Tokio, Japani) too, 1so-Britannia) City, USA)

e Shinjuku Center Buil- | ¢ Blue Tower (Bryssdl, ¢ Port City Placa (Corpus
ding, (Tokio, Japani) Belgia) Christi, Texas, USA)

e Elephant Tower (Bang- | ¢ The Corporate Village | e Houston Center
kok, Thaimaa) (Bryssel, Belgia) (Houston, USA)

e Nanacorn Office Buil- | ¢ Commerce House (Kit- | ¢ 425 Lexington Avenue
ding (Bangkok, Thai- chener, Ontario, USA) (New York, USA)
maa) e 22 Frederick Street e 101 Park (New York,

e Campus2l (Wien, It& (Kitchener, Ontario, USA)
valta) USA) o Waterview Office To-

e SI.G. Tecnologiezent- | e The Galleria (Kitchner, wer (Washington DC,
rum (Wien, Itavalta) Ontario, USA) USA)

e Millenium Center Graz | e 199 Fremont (San e Spektri (Helsinki, Suo-
(Gratz, Itavalta) Francisco, USA) mi)

e 8 Grafton Street (Lon- | ¢ 590 Missouri Suite (Jef- | ¢  Hermia (Tampere,
too, Iso-Britannia) fersonville, Indinana, Suomi)

e 60 Lombard Street USA)

(Lontoo, Iso-Britannia) | e Green Valley Centre
(Tulsa, USA)
5.6.1 Palvelut

Palvelut. Tutkittujen toimistotalojen markkinointiviestinndssa korostettiin erilaisten
palvelujen saatavuutta. Lahes jokaisessa kayttgille tarjottiin hyvin lagjasti erilaisia toi-
mistopalveluja. Myos tietoliikennepalvelujen tarjontaa korostettiin. Muut kuljetus- ja
logistiikkapalvelut sen sijaan olivat harvinaisempia. Naista posti- ja kuriiripaveluita
tarjottiin kuitenkin usei ssa toimistotal oi ssa.

Taloudelliset palvelut ja asiantuntijapalvelut eivét yleensd kuuluneet itse kiinteistépal-

sata talon ymparistossa toimivat itsendiset yritykset. Y mpéariston palveluista korostet-
tiin myos erilaisia vapaa-ajan paveluita seka henkil6stén joustavaa arkea tukevia pal-
veluita, kuten sairaanhoitoa, | astenhoitoa ja ostosmahdollisuuksia.

Toimistotaloissa erilaiset vuokrattavat tilat ja yhteiskéytdssa olevat tilat ovat térkeita.
Erityisen korostunut on parkkipaikkojen saatavuus. Mutta myos vuokrattavat neuvotte-
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luhuoneet, konferenssitilat seka yhteiskayttssa olevat taukotilat ja virkistystilat saavat
suuren merkityksen toimistotalojen Internet-sivuilla samoin kuin néhin liittyvét cate-
ring- yms. palvelut.

5.6.2 Sijainti

Sijaintitekijat. Muutama tutkittu toimistotalo toimi yrityspuistossa tai teknol ogiakes-
kuksessa. Néissa tapauksissa tarkein sijaintitekija oli se, etta ne sijaitsivat 1dhella muita
saman alan yrityksia tai muita kumppaniyrityksid. Muissa toimistotaloissa keskeisin
sjaintitekija oli se, etté ne sijaitsevat keskeisella paikalla kaupungin keskustassa, ala-
keskustassa tai keskeisessa liikenteen solmukohdassa (esim. lentokentén tai moottori-
tigiittyman léhei syydessd).

Sijaintitekijoista myos erilaiset kaupunkien sisédiset kulkuyhteydet korostuivat. Useilla
sivuilla mainittiin, etta talon tuntumassa on metro- ja bussipysékit ja asiakkaiden seka
tyontekijoiden tarvitsemat paikoitustilat sekd hyvét kulkuyhteydet. Osassa mainittiin
my0s viihtyisien asuinpaikkojen l8heisyys ja se, ettd kaupunginosa on maineeltaan ja
viihtyisyydelt&an erinomainen.

5.6.3 Mielikuvat

Aineettomat ominaisuudet. Useiden toimistotalojen Internet-sivuilla korostettiin nii-
den keskeista asemaa osana ympaéristdaan. Rakennuksen huomioarvoon vaikutti mones-
sa tapauksessa rakennuksen suuri koko, mutta myos esimerkiksi historialisilla arvoilla
oli joissain tapauksissa suurta merkitystd. Huomioarvoa voidaan synnyttda myaos raken-
nuksen ominaispiirteill&, jolloin saadaan aikaiseks hyvin lagjaa tunnettuutta. Téllainen
on esimerkiksi elefantin muotoon rakennettu Elephant Tower.

My®s toimistotal ojen sisdpuolella aineettomiin ominaisuuksiin kiinnitetéén paljon huo-
miota. Monet toimistotalot mainostavat tyontekijoiden viihtymista lisé8via ominai suuk-
Sia, mutta erityisen paljon korostetaan sitd, miten asiakkaisiin voidaan tehda vaikutus.
Toimistotalon sisustus ja materiaalit on tehty ndyttaviksi, mutta myos asiakkaiden vas-
taanottoon ja sisdantul oaulaan on kiinnitetty paljon huomiota.

5.6.4 Toimivuus

Tekniikka ja toimivuus. Rakennusten tekninen ulottuvuus korostuu aineettomien omi-
naisuuksien synnyttdjang, mutta muuten véhemman. Yleisimmin tekniset seikat maini-
taan tilanteessa, jossa tiloilta vaaditaan jotain erityisominaisuuksia. Tallaisia erityisomi-
naisuuksia ovat esimerkiks lattioiden normaalia suuremmat kantokykyvaatimukset tai
tavaroiden purku- jalastausmahdollisuudet.
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Kuvassa 23 esitetddn sijaintiin, palveluihin ja aineettomiin ominaisuuksiin viittaavien
argumenttien ilmenemistiheys valittujen toimistotalojen www-sivuilla. Lahes jokaisella
sivulla mainittiin ruokailu- ja majoittumismahdollisuudet sek& henkil 0stéa palvelevat
tilat ja palvelut. Harvimmin mainittiin viihtyisén asuinympériston laheisyys ja tilojen
muuntojoustavuus.

Sijaintiin, palveluihin ja mielikuviin liittyvien
argumenttien esiintymistiheys toimistokohteissa (kpl)

Viihtyisdn asuinympériston lahell& |
Tilojen muunneltavuus asiakkaiden tarpeisiin
Yllapitopalvelut s
limastointi | 1
Joustavat vuokraehdot/muu joustavuus |
Energia, valaistus ja tuuletus erinomainen |
Voice-mail/puhelinvastauspalvelut
Tekniset erityisominaisuudet |
Toimistopalvelut |
Posti/Fed/Ex palvelut
Turvallisuus |
Tyylikkkys/viihtyisyys |
Liikenne/kulkuyhteydet
Kontrolloitu sisdénpéésy & palvelut |
Palvelut ja kaupat lahella |
Asiakkaiden vastaanottopalvelut
Kokoustilat ja -palvelut (omien toimitilojen ulkopuolella) |
Sijainti |
Tietoliikenneyhteydet ja kaapelitv yms. |
Paikoitus |
Henkiloston tilat & palvelut
Ruokailu & majoitus

[
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[
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VTT Rakennus- jayhdyskuntatekniikka 0

Kuva 23. Sjaintiin, palveluihin ja aineettomiin ominaisuuksiin viittaavien argumenttien
ilmenemistiheys valittujen kansainvalisten toimistotal ojen www-sivuilla.



6. Uuden liiketoiminnan syntyminen
6.1 Uudet ja voimistuvat tarpeet synnyttavat kysyntaa

Turvallisuus. Rikollisuus lisdantyi huomattavasti 1900-luvun viimeisind vuosikymme-
ning, vaikka rikollisuuden méaéra on viime vuosina ollut 1990-luvun puolivalin huippu-
vuosien tasoa alhaisempi (kuva 24). Suomen yrittgien tutkimuksen mukaan jopa 42
prosenttia yrityksista joutui vuoden 1999 aikana rikoksen kohteeksi /13/.

Poliisin tietoon tulleet rikokset 1980-2000
Indeksi 1980=100

200

180
160 —— e
140 ///

100 /’//

80

60

1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000

Kuva 24. Paliisin tietoon tulleiden rikosten méaran kehitys vuosina 1980-2000. Lahde:
Tilastokeskus /13/.

Rikoksia vastaan on aina suojauduttu, mutta viime vuosina on entistd enemman alettu
kiinnittdd huomiota yritysturvallisuuteen. Vuonna 2000 tehdyn tutkimuksen mukaan
yritykset kayttavétkin noin 420 euroa henkil 68 kohti vuodessa turvallisuuteen. /49/

Turvallisuustarpeet ovat olleet muutoksessa. Perinteisten rakenteellisten turvatuotteiden
(esim. lukkojen, aitojen) lisdks yritykset ovat entistd enemman hankkimassa sahkoisia
turvajarjestelmia. Sahkaoisten turvatuotteiden kasvaneen kysynnan taustalla ovat tekno-
logian kehitys ja sen seurauksena laskenut hintataso. Sahkdiset turvatuotteet voidaan
yhdistda osaksi yrityksen muita jérjestelmié. /49, 50/
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Tilankayton tehokkuus. Tilakustannusten vahentémiseksi yritykset ovat pyrkineet
|6ytaméan uusia, innovatiivisia tilaratkaisuja, joissa kdytetyn tilan méarédd voidaan véa
hentéd. Y ksittéaisen yrityksen tilankaytto voi olla tehotonta esimerkiksi tilanteessa, jossa
tiettyjatiloja kdytetddn vain satunnaisesti. Tassatilanteessavoi ollajarkevaa ostaatilaja
siihen liittyvét palvelut yrityksen ulkopuol€elta. Taméantyyppinen tilankayton tehostami-
nen onkin entista yleisempaa.

MyGs tyontekijoiden tarvitsemaa tilaa voidaan pyrkia vahentamaan. Taman mahdollis-
taa kehittynyt teknologia, jonka seurauksena tyo e ole entisella tavalla paikkaan sidot-
tua. Erityisesti Y hdysvalloissa onkin kokeiltu erilaisia kiertévia tyopisteita ja satelliitti-
ty6té joko kotoa tai muusta tarkoitukseen sopivasta tyOpisteesté.

Muut. Uusia nousevia palvelutarpeita tai palvelukokonaisuuksia turvallisuuden ja toi-
mitilojen tehokkuuden liséksi ovat esimerkiksi:

— Kiinteistokonseptigjattelun lagjentaminen toimistorakentamisen ulkopuolelle. Esi-
merkkeind ovat olleet viihdekeskukset, urheilukeskukset ja kauppakeskukset, mutta
konseptit voisivat liittyd myos kulttuuripalveluihin, julkisiin palveluihin, erikois-
kauppaan jateollisuuteen.

— Liike- ja toimistomuotoisten palvelujen yhdistdminen. Lagjan asiakasvirran hyo-
dyntéminen toi mistomuotoisten palvel ujen tarjonnassa.

— Uusien teemojen tai palvelutarpeiden ympdrille rakentuvat Kiinteistokonseptit. Esi-
merkkeind ovat olleet turvallisuus jatilojen kayton tehokkuus. Uudet konseptit voi-
sivat keskittyd esimerkiksi tilojen "huikeaan" muuntojoustavuuteen, korkeaan ympé-
ristdarvoon ym.

— Vahvadti tiettyjen asiakkaiden ympérille rakentuvat konseptit, esimerkiksi kansain-

Kiinteistokonseptigattelu on hyva tapa tuottaa ja koota useampia palveluita yhteen.
Kiinteistokonseptin kautta saadaan lisdarvopaveluita markkinoille, vaikka niiden ky-
synta alkuvaiheessa olisi pieni.
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6.2 Kiinteistokonseptit

Kiinteistokonseptit ovat esimerkkeja uudesta kiinteistdgjattel usta, jossa kiinteistd nah-
daén asiakkaalle lisdarvoa tuottavana palvelutuotteena. Kiinteistokonsepteihin on tu-
tustuttu muun muassa haastattel emalla muutamia alan asiantuntijoita. /haastattel ut/

Varsinaista yleisesti kaytettyd ja hyvaksyttya kiinteistokonseptin méaérittelya el ole
kiinteistomarkkinoilla kayttssd. Esimerkiksi Technopolis Oyj:n palvelukuvauksessa
Kiinteistokonsepti esitetddn kuvan 25 esittamalla tavalla

Kiinteistbkonsepti tuotteena

o (o—‘“taymp..; iy,
o S
~ o

Palvelut
Synergia
Imago

Kuva 25. Kiinteistokonsepti tuotteena. Lahde: Technopolis Oy /52/.

Kiinteistokonseptin gjatuksena on tarjota liiketilan lisdksi myds kohdennettuja lisdarvo-
palveluita, synergiaetuja ja imagoarvoa vuokralaisilleen. Naiden lisdksi Kiinteistokon-
septeille on ominaista:

— Usetayrityksia jatoimintoja sijaitsee rajatulla alueella. Konsepti kokoaa yhteen
yrityksiaja palveluja, jotka hyotyvét toisistaan.

— Yhteinen nimi. Konseptin nimi tekee siita ulospdin tunnistettavan. Nimi myés
viestii itse konseptin yrityksille kuulumisesta johonkin erityiseen kokonaisuuteen.
Konsepti, jolla on nimi, on pohja myds brandin rakentamiselle.

— Organisoitu ja johdettu hallinto. Konseptin kehittymisen ja yhteistoimintojen hal-

linnan kannalta organisoitu ja johdettu halinto on pitkdn aikavalin menestyksen
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edellytys. Hallinto keskittyy 18hinn& konseptin hallinnon ja markkinoinnin alueille.
Hallinnosta voi vastata esimerkiks sijoittajien yhteinen management-yhtio, kuten
NCC Business Parkissa, tai yrittgien yhteistyoelin, kuten Rukalla.

— Dynaamisuus ja muutosalttius. Yhteisen johdon ja kehittdmistoiminnan kautta
kiinteistokonsepti pystyy kehittymdan markkinoiden ja vuokralaisyritysten vaati-
musten mukai sesti.

— Monistettavuus. Kerran kehitetty konsepti voi olla pienin muutoksin monistettavis-
sa toi seen paikkaan.

6.2.1 Kiinteistokonseptin rakenne

Kiinteistokonseptin rakenne esitetddn kuvassa 26. Suuri ympyra kuvaa fyysista kiin-
teistokonseptia. Sen rgjat eivat valttdmatta noudata esimerkiksi kiinteiston tai rakennuk-
sen rgjoja, vaan Rukan esimerkin mukaisesti konsepti voi toimia lagjallakin alueella,
johon kuuluu useita rakennuksia. Pienemmét pallot ovat konseptissa toimivia yrityksia,
ja niiden véliset viivat kuvaavat mahdollisia vuorovaikutussuhteita yritysten vélilla.
Liséks kuvioon on lisétty erilaisia yhteistoimintoja (kuten markkinointi ja hallinto),
peruspalveluja (esimerkiksi jatehuolto ja valaistus) ja lisdarvopalveluja (kuten toimisto-
palvelut, vartiointipalvelut ym.).

Kiinteistbkonseptin rakenne

Yll&pito

Tukipalvelut

Y hteistoiminnot

Kuva 26. Kiinteistékonseptin rakenne.

Yleinen konseptirakenne on sellainen, etta siihen kuuluu yksi suuri ja vahva yksikko,
jonka ympérilla toimii useita suurta taydentavia ja tukevia pienia yksikoita. Tallainen
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suuri yksikko voi yksinéén hallita konseptia. Esimerkkeja yhden suuren yksikon hallit-
semista kiinteistokonsepteista ovat muun muassa jadhalli tai elokuvateatteri. (Kuva
27A.)

Toisessa mahdollisessa mallissa hallitsevia, vahvoja yksikéita on kaks tai useampia.
Esimerkkeja téllaisesta ovat kauppakeskus, jossa on kaksi supermarkettia, tutkimuskes-
kus ja pienyrityskeskus seka toimistorakennus, jossa kaks muita selvasti suurempaa
vuokralaista. (Kuva 27 B.)

Kolmas mahdollisuus on, etta konseptin rakenteessa ei ole havaittavissa selvaa hallitse-
vaa yksikkoad. Tallaisia konseptgja ovat muun muassa pienyrityskeskus tai perinteinen
ostoskeskus. (Kuva 27 C.)

Kiinteistbkonseptin rakenne

Yksi hallitseva yksikk® Kaksi hallitsevaa yksikkda Ei hallitsevaa yksikkoa

A B C

e
®
O D &

Kuva 27. Kiinteistokonseptin yleiset rakenteet.

Konseptin rakenne on hyvin térked sekad siind toimivien yritysten ettéd sen omistajien
kannalta. Tama on ymmarretty esimerkiksi HTC-konseptin yhteydesss, josta haastatte-
luissa todettiin:

" High Tech Center (HTC) -rakenteen pohjana on kaksi isoa vuokralaista, joiden ympa-
rille tulee pienempid, esimerkiksi alihankintayrityksia. Kahden ison tarkoituksena on
luoda synergiapohja pienemmille yrityksille. Pienemmat yritykset paasevat nain hyoty-
maan yritysten kansainvalisyydesta ja kontakteista seka koti- etta ulkomaanmarkkinoil-
la. Tama on tarkeaa teknologiamarkkinoiden luonteen vuoksi. Ne ovat kapea-alaiset,
erikoisosaamista vaativat ja erittdin kansainvéliset.” /haastattelut/

Konseptin suunnittelun |dhtékohtana tulisikin olla haluttu vuokral ai skoostumus. Toimi-
van vuokralai skoostumuksen piirteet riippuvat itse konseptin strategiasta, kuten brandin
rakentamisesta, kohderyhmista ja tulevaisuuden suunnitelmista. Esimerkiksi sopivien
palveluntarjogjien (vrt. ympariston palvelut) ssaminen vuokralaisiks taydentda konsep-
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tin omaa palvelutarjontaa ja kohottaa ndin samalla konseptin arvoa vuokralaisten ja ul-
kopuolisten silmissa.

Sopivasta vuokralais-mixista huolehditaan konseptin johdon tasolla. Esimerkiksi NCC
Business Parkissa vuokralais-mixista huolehtii sijoittajien yhteinen management-yhtio.
/53/. Yksi huomioitava tekija sopivaa vuokral aiskoostumusta mietittéessi on se, miten
vuokralaisten tasapaino saadaan sdilymaan. Konseptin talouden ja muunkin toiminnan
kannalta voi olla erittéin epdedullista, jos hallitseva yksikko pééttdd muuttaa pois kon-
septista tai jos sen taloudellinen tilanne heikkenee radikaalisti. Suurten yksikoiden mer-
kitys konseptille voi olla erittéin suuri, kuten seuraavasta lainauksesta kéy ilmi:

" HTC-kiintei stokonsepteissa vuokral aiskoostumuksen valinnassa |éahtdkohtana on ollut
hankkia tiloihin kaksi suurta vuokralaista pitkilla vuokrasopimuksilla ikéan kuin kon-
septin ankkureiksi. Nama yritykset ovat kiinteiston omistajan kannalta luotettavia vuok-
ranmaksajia, suuria tilantarvitsijoita, jotka osaltaan lisddvat konseptin vetovoimaa pie-
nempia yrityksia kohtaan." /haastattel ut/

Toisaalta konseptiin tarvitaan myos pienia yrityksig, jotka tarjoavat mahdollisesti tuki-
Haastatteluissa pippurien merkitysta arvioitiin seuraavalla tavalla: "Pippurien osuus
koko konseptin tilankaytosta on pienempi. Ne ovat kuitenkin konseptin idean, imagon ja
innovatiivisuuden kannalta keskeisi vuokralaisia." /haastattelut/

Vuokralais-mix mahdollistaa asiakaskunnan segmentoinnin hyddyntamisen, minka seu-
rauksena mééritellylle kohderyhmadlle voidaan tarjota entisté paremmin réétél dityja pal-
veluita. Esimerkkina téllaisista voidaan mainita Skanskan Turvalaakso, jonka asiakkaita
yhdistavat keskimaardista suuremmat turvallisuustarpeet. Kovin syvdlle luotaavalla
segmentoinnilla ei ole Suomen kokoisessa maassa suuria mahdollisuuksia, koska mark-
Kinat ovat liian pienet.

6.2.2 Synergiaedut

Synergiaetujen saavuttamisen kannalta ensiarvoisen tarkeda on verkostojen muodostu-
minen varsinkin tilanteessa, jossa yritykset entista enemman erikoistuvat ydinosaami-
seensa. Verkostoitumisen avulla resurssga voidaan vapauttaa liiketoiminta-alueilta,
jotka on hyddyllista toteuttaa yhdessd muiden kanssa.. Kustannusséaasttja voidaan saa-
vuttaa erilaisilla yhteishankinnoilla ja yhteisilla tilojen kaytolla (essim. kokoustilojen).
Tuotekehityksessa verkostoitumisella on mahdollista saavuttaa etuja joihin omat tuote-
kehityksen resurssit eivét yksin riitd. Esimerkiksi verkottuminen korkeakoulujen ja tut-
kimuslaitosten kanssa hyddyttéa molempia osapuolia.
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Synergian ja synergiaetujen merkitys eri organisaatioiden valilla on kiintei stékonsepti-
gattelun ydin. Sen voidaan katsoa vaikuttavan taustalla seka innovatiivisessa konseptin
kehittamisessa ettd onnistuneessa ylldpidossa. Karl6fin /53/ mukaan synergia muodos-
tuu seitsemasta eri tekijasta:

1. Yhteiskdyttssi olevat resurssit — mittakaavaedut.

Tiedon tai osaamisen siirtéminen — " osaamisedut”.

3. Toimialalogiikkaa koskeva osaaminen. (Kiinteistbomistuksen ja operatiivisen hal-
linnon selked erottaminen helpottaa konseptin osapuolia keskittymaan erityisosaa-
mi sal ueeseensa.)

4. Y hteinen imago.

5. Vertikaalinen integraatio. (Synergian muoto, jossa yritykset toimivat osana samaa
arvoketjua.)

6. Y hteistarjonta liséé asiakkaan saamaa arvoa.

7. Rahoitusriskien tasaisuus.

N

6.2.2.1 Innovaatiot synergian ilmentymana

M enestyksekas innovaati otoi minta edellyttaa lagja-alaista osaamista, joten innovaatioi-
den kehittdminen vaatii usein verkostoitumista eri tahojen osagjien kesken. Kiinteist6-
konseptit tuovat osagjat 18helle toisiaan, jolloin kiinted yhteistyo eri osa-alueilla, kuten
tutkimus ja kehitystoiminnassa, tuotannossa ja kaupallistamisessa, helpottuu. YKksi
Kiintei stokonseptien merkittavimmista synergiaeduista onkin innovatiivisuus.

Innovaatioprosessissa on térkeda verkottua tiedemaailman, kaupallisten toimijoiden
seka alan muiden toimijoiden kanssa seka virallisesti ettd epdmuodollisesti. Kiinteisto-
konsepti voi luoda tdman kaltaisen ymparistdn, jossa innovaation ailkaansaavat tahot
voivat olla vaivattomasti vuorovaikutuksessa keskendan. Esimerkiksi korkeakoulujen
|&heisyys on perusteltavissa juuri tastd nékokul masta.

“Innovatiivisuuden kannalta on merkittavaa ettd, konseptilla on sidokset korkeakoului-
hin ja tutkimuskeskuksiin. HTC-konsepteihin tulee tiloja myos em. tahojen kayttoon,
jotta vuorovaikutus yritysten kanssa olis: mahdollisimman mutkatonta. Tiloista noin 10—
20 prosenttia on ajateltu olevan korkeakoulujen ja tutkimuslaitosten kaytOssa.”
/haastattel ut/

Innovatiivisuus el perustu pelkastéén taitavaan verkottumiseen, vaan myds luovien yk-
sildiden merkitys on suuri. Innovatiivisessa tyoympéristossa tulisi olla avoimet viestin-
tékanavat ja informaatiota tulis olla saatavilla helposti eri puolilta organisaatiota. Jotta
Kiinteisto tukisi mahdollissmman hyvin kiinteistdissa sijaitsevien yritysten ja henkil 6i-
den innovatiivista toimintaa, on luonnollisen kanssakdynnin mahdollistaminen térkeda.
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Yritysten verkostoitumista edistéavat kaikki luonnolliset kontaktipaikat, kuten esimer-
kiksi yhteiset sosiadlitilat, ravintolat, kahvilat, aulat seka yhteiset neuvottelu- yms. tilat.

6.2.2.2 Konsepti ja synergia kiinteiston elinkaarella

Seuraavat asiat edistavét synergian syntymista kiintei stokonseptissa:

Suunnittelu- jarakentamisvaihe

Yritysten tarpeet suunnittelun perustana, toimivuuden kannalta olennaiset toiveet ja
tarpeet huomioidaan.

Pyritd8n muodostamaan kokonaisuus, jossa yritysten, kiinteistbnomistajan ja johdon
intressit kohtaavat.

Toimitilojen, joiden kayttOaste ei yksittéisten yritysten kohdalla ole suuri — mutta
jotka ovat kuitenkin térkeitd — mahdollinen muuttaminen yhteistiloiksi (esim. ko-
kous- jaruokailutilojen).

Y ritysten oikea sijoittuminen kiintei stossa.

Sidosryhmasuhteet (esim. kaupunkiin).

Kayttovaihe

Tyonjako konseptia hallinnoivan organisaation ja konseptin vuokral ai sten kanssa.
Koko konseptia koskevan tiedon keraéminen ja saattaminen kaikkien asianomaisten
tietoon (knowledge management).

Y hteiset koulutustilaisuudet ja tapahtumat.

Tiedottaminen (gjankohtaiset asiat, konseptin arvot ja normit).

Kommunikointia héiritsevien puutteiden korjaaminen.

Y ritysten sitoutuminen koko konseptin toi mintai deaan ja kehittamiseen.

6.2.2.3 Imago ja brandi

Vahvan kiinteistobrandin kehittaminen edellyttéd johdonmukaista brandigjattelua ja
tietoista, pitkdaikaista brandin rakentamista. Brandin ja tuotteen (t&ssa tapauksessa
Kiinteistokonseptin) erot ovat valtaosin mielikuvaeroja (kuva 28). Mikdli tavoitteena on
rakentaa kiintei stbkonseptista brandi, tulisikin mielikuvatekijt ottaa huomioon jo kon-
septin suunnittel uvai heessa.
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Kiinteistokonseptin ja brandin suhde

Brandi

Symbolit Brandin
persoonallisuus

Kiinteistokonsepti
*Fyysiset rajat
eTuoteominaisuudet

synnyttamat HOTE : .
mielikuvat eKayttotarkoitus Br{andm
eLaatu ja arvo asiakas-

suhteet

*Funktionaaliset edut

Kayttajan
mielikuvat

Organisaation itseilmaisun
valine (esim. Status)

Kuva 28. Kiinteistokonseptin ja brandin suhde. Léhde: (Aaker & Joachimsthaler 2000
/51).

Seuraavassa esitellaén kiinteistbkonseptin ja brandin mahdollisia suhteita. Toisen ja
kolmannen suhteen kohdalla voidaan puhua co-brandaamisesta, mill& tarkoitetaan tilan-
netta, jossa eri organisaatioiden brandit yhdessa muodostavat varsinaisen tarjouksen
asiakkaalle /54/.

A Yritys, joka kehittaa kiintei stokonsepteja =>brandi. Yritys, jolla on vahva osaaminen
Kiinteistokonseptien kehittamisessa, pystyy rakentamaan omaa brandiaan taman erityis-
taidon pohjalle.

B Kiinteistokonsepti osa yrityksen brandia. Kiinteistokonseptissa toimiva yritys saa
omaan brandiinsa lisdarvoa kiintei stbkonseptin imagosta.

" Kiinteistokonseptin brandilla on oma arvonsa. Vahva kiinteistén brandi helpottaa
vuokrasuhteiden solmimista. Vahva brandi vaikuttaa myos siella toimivien yritysten
imagoon esimerkiksi helpottaen rekrytointia.” /haastattel ut/

C Kiinteistokonsepti saa arvoa itselleen kiinteistossa olevien yritysten jasiella toimivien
palveluyritysten brandista ja mielikuvista.

Brandin lagjennuksella tarkoitetaan jo olemassa olevan brandin hyvaksikayttéa uusien

tuotteiden markkinoinnissa. Tél6in uudet tuotteet hyotyvét kuluttajien olemassa ole-
vista myonteisistd brandimielikuvista. Brandin lagjennus voi tarkoittaa kiinteistokon-
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septien kohdalla jossakin paikassa hyvaks todetun konseptin siirtamista uuteen ympé-
ristéon tai vanhan konseptin maineen hy6dyntamista uudentyyppi sessa konseptissa.

Ongelmana brandin lagjennuksessa on vanhan brandimielikuvan sopiminen yhteen uu-
den tuotteen ja toimintaympariston kanssa. Liséksi uuden tuotteen epaonnistuessa myos
emobrandi on vaarassa. Nama seikat tulisi ottaa huomioon esimerkiksi uuden, kehitetta-
van brandin nimeamisessa ja arkkitehtuurissa.

"lloisuus on HTC-kiinteisttjen brandin rakentamisen |ahtokohta. Tavoitteena el ole
tehda kaikista rakennuksista samannakaisia. Jokainen on oma yksilénsa, vain toiminta-
periaate on sama.”



7. Yhteenveto

Asiakastarpeet kiinteistdliiketoiminnassa -tutkimuksen tavoitteena oli selvittéa pitkala
aikavdlilla asiakastarpeita liike- ja toimistokiinteistojen kannalta seka tunnistaa niihin
vaikuttavia trendgja. Tavoitteena oli ryhmittéa kayttdatyyppeja asiakasléhtdisesti seké
selvittda naiden ryhmien tarpeiden ja arvonmuodostuksen eroja. Tavoitteena oli lisdksi
tutkia omistamiseen ja palveluihin liittyvan kiinteistoliiketoiminnan toimintatapoja ja
kiintel stokonseptin rakennetta seka toiminta- ja liiketoimintal ogiikkaa.

Globalisoitumisen seurauksena kiinteistoalan reunaehdot ovat kansainvalistyneet. Vaik-
ka globalisaation on arvioitu vahentavan kansalisvaltioiden merkitystd, on talouden
globalisaatio saanut aikaan sen, etté erityisesti pieniin kansakuntiin kohdistuvat ulkoiset
paineet ovat kasvaneet. Nama paineet kohdistuvat siihen, miten yhteiskunta pérjaa kan-
sainvalisessa kilpailussa.

My®6s kiinteisto- ja rakennusala joutuu entistd enemman kiinnittamaén huomiota globa-
lisaation seurauksiin. Reunaehtoja kiinteisto- ja rakennusalalle asettavat my6s kansain-
valisen tuotannon rakennemuutos seka yritysten sijoittuminen. Osaamisen saaminen
Suomeen ja sen taalla pitéminen on osaltaan riippuvainen rakennus- ja kiintei stokluste-
rin kKyvysta vastata syntyviin haasteisiin. Uusien kiinteistokohteiden suunnittelussa ja
vanhojen kehittdmisessi kansainvélisten yritysten tarpeet muodostuvatkin entista tar-
kedmmiksi.

Kiinteistd- ja rakennusalan visio 2010 tuo esiin — kiinteistdalan ndkemyksend — viisi
merkittdvad globaalia trendid, jotka vaikuttavat kiinteisto- ja rakennusklusteriin tulevai-
suudessa. Nama trendit ovat:

— Asiakassuhteista kasvaa kumppanuuksia.

— Teknologia uudistaa toi mintaympéariston.

— Omistukset jatukitoiminnat muuttuvat.

— Ympéristbarvot korostuvat.

— Sijoitukset jaliiketoiminta kansainvalistyvét.

Naiden globaalien trendien lisdks tulee kiinnittéd huomiota myds kiinteistoliiketoimin-
taan vaikuttaviin kansallisiin muutosvoimiin, joita ovat

— véeston kasvun taittuminen

— maahanmuutto tal maastamuutto
— véeston aluedllinen jakautuminen
— véeston ik&antyminen

— arvojen jaasenteiden muutokset.
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Seké globaalit etta kansalliset muutostrendit vaikuttavat kiinteistéalaan, joko suoraan tai
valillisesti sen asiakaskunnan kautta.

Osin verkostotal outeen siirtymisen takia kiinteistbalalla erotetaan nykyisin kolme eriy-
tynytta paatehtavaa: kiinteistéjen omistaminen, kiinteistjen kéyttd ja naiden tarvit-
semien pavelujen tuottaminen (kuva 5). Kiinteistdalalla voidaan liséks erottaa kaksi
vakuttavat valillisesti monet muut toimijat (asiakkaat, tyontekijét ja sijoittgjat). Asiak-
kaiden tarpeet syntyvét siis vuorovaikutuksessa muiden toimijoiden kanssa. Liike- ja

tgjapalveluihin (kuva 11).

Asiakkaan kokema laatu ja "kiinteistétuotteen” arvo muodostuu neljasta tekijasta. En-
simmainen tekija ovat itse tilat, niiden fyysinen ja toiminnalinen toimivuus. Toinen
tekijd on kiinteiston sijainti ja kolmas siihen liittyvét palvelut. Neljantena tekijanad ovat
aineettomat ominaisuudet eli kiinteiston synnyttamat mielikuvat. (Kuva 14.)

ketoimintaa tukevat — kiinteistdalan kautta — tarjottavat palvelut ovat nousemassa yha
keskeisemméks arvotekijaksi. Tutkimuksessa nama palvelut jaettiin seuraaviin kolmeen
ryhmaan:

— Peruspalvelut. Liiketoimintaa ja kiinteiston toimivuutta yll&pitavét palvelut, jotka
ovat kayttgjille "itsestéan selvyyksia'.

— Lisdarvopalvelut. Palvelut, jotka tuottavat lisdarvoa seka kiinteiston omistgjalle etta
kéayttgille. Lisdarvopalvelu voi muuttua ajan my6té peruspal vel uksi.

— Kiinteiston ympériston palvel ut.

osaamista. Asiakas haluaa yh& useammin toimia saman luotettavan kumppanin kanssa
koko yrityksen tai kiinteiston elinkaaren gjan. Tama ndkyy muun muassa siing, etta eri-
laisten kiinteistopalveluiden ja muiden kiinteistoon liittyméttomien palveluiden han-
kinta halutaan monessa yrityksessa hoitaa entistéa keskitetymmin.

Kyky verkottua muiden palveluntuottgjien kanssa voi olla tulevaisuudessa hyvin tar-
kedd, kun yritykset arvostavat entistd enemman toimitilojen liiketoimintaa tukevia piir-
teitd. Yks kiinteiston keskeinen kilpailutekijé voikin olla se, etta kayttgille tarjotaan
hyvinkin lagja-alaisiaja rédtal dityja lisdarvopal vel uita.

Kiinteistdalan toimijat voivat pyrkia vastaamaan néihin uusiin tarpeisiin pavelujen va
littamisen lisdkss myds lagjentamalla omaa palveluvalikoimaansa. Rakentamisen ja
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omistamisen palveluista suuri osa tuotetaan kiinteistdalalla. Yksi mahdollisuus kasvat-
taa koko alaa onkin "sisdistéd’ osa muiden paveluntuottgjien palveluista osaks kiin-
teisto- jarakennusalaa. (Kuva 20.)

Kiinteistokonseptigattelu on hyva tapa tuottaa ja koota useampia palveluita yhteen.
Kiinteistokonseptin kautta saadaan lisdarvopaveluita markkinoille, vaikka niiden ky-
synta alkuvaiheessa olisi pieni. Kiinteistékonseptin ajatuksena on tarjota liiketilan lisak-
si myos kohdennettuja lisdarvopal vel uita, synergiaetujajaimagoarvoa vuokralaisilleen.

Uusia nousevia palvelutarpeitatai palvelukokonaisuuksia voisivat olla esimerkiksi

— kiinteistokonseptig attel un lagjentaminen toi mistorakentamisen ulkopuolelle
— liike- jatoimistomuotoisten palvel ujen yhdistéminen

— uusien teemojen tai palvelutarpeiden ympérille rakentuvat kiinteistokonseptit
— vahvadti tiettyjen asiakkaiden ympérille rakentuvat konseptit.

Asiakkuusgjattelu ja asiakaskeskeisen toimintatavan luominen toiminnan perustaksi
edellyttéd asiakkaan tarpeiden ymmartamista. Asiakkaan tarpeiden ymmartaminen vaa-
tii asiakkaan prosessin ymmartamistd, mutta myds toimialan rakenteiden, toimijoiden
yms. hallintaa ja verkottumista. My6s visio 2010:n yhtend merkittévana globaalina tren-
dind nahtiin asiakkuusgjattel u (Asiakassuhtei sta kasvaa kumppanuuksia).

Kiinteistd- ja rakennusala tarvitsee asiakastarpeita selvittévaa tutkimusta. Kiinteistdjen
téytyy kyetéd vastaamaan asiakkaan tarpeisiin, mukautua joustavasti muutoksiin, olla
tuottavia omistgjille, luoda tytpaikka ihmisille ja tukea yrityksen prosessgja. Tutkimusta
VoI jatkaa ja edelleen fokusoida muun muassa loogisten kiinteistokokonaisuuksien mu-
kaan (kuten tassa tutkimuksessa kéasiteltiin litke- ja toimistokiinteistjd). Néiden koko-
naisuuksien kasittelylla saavutetaan riittavan suuri ja samankaltainen maaré tilojen tar-
vitsijoita seka palvelun tarjogjia. Kasiteltavia kokonaisuuksia voisivat olla esimerkiksi

asuinkiinteistét

liike- ja toimistokiintei stot
julkiset kiintei stét
teollisuuskiintei stot.

Asiakastarvetutkimusta tarvitaan seuraavillatasoillajatavoilla

— tassa tutkimuksessa liike- ja toimistorakentamisen osalta toteutettua asiakastarvetut-
kimusta jatketaan ja syvennetddn muiden em. kiinteistokokonaisuuksien osalta. Sel-
vitetdan, miten kiinteistojen omistajille, kayttgille ja yhteiskunnalle pystytéan tar-
joamaan néaiden vaatimuksia ja tarpeita vastaavia kiinteistojd, mista kiinteistojen ar-
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vo asiakasryhmille muodostuu ja millaisia toimintatapoja tulis kehittéa? Tutkimusta
tarvitaan, jotta kayttdjien ja sidosryhmien tarpeet saadaan selville.

Syvennetaan tutkimusta tietyn asiakasryhman, toiminnon tai palvelun osalta. Muun
muassa toi mintojen ulkoistaminen johtaa verkottumiseen ja yhtei sty6tahojen méaran
osaamista, verkottunutta |ahestymistapaa seka strategiasuuntautunutta toimintaa. Vi-
sio 2010 huomioi myds sen, etté palveluista tulee osa tuotetta samalla, kun tuotteen
elinkaarihaasteet tullaan ratkaisemaan rakennus- ja kiinteistoaala. /25/

Case-tutkimusta esimerkiksi jonkin kiinteistokonseptin tai joidenkin maantieteellis-
ten alueiden osalta (tietyt kiinteistotyypit).

Benchmark-tutkimusta: esimerkiksi kenttéd-, haastattelu- ja kyselytutkimus siita,
mitad (sijainti-, palvelu-, toimivuus- ja mielikuva-) ominaisuuksia menestyviin suo-
malaisiin ja kansainvalisiin kiinteistoihin on liitetty, ja onko niilla yhteytta menes-
tymiseen.

Liséks tarvitaan nykyista enemman yrityskohtaista asiakkuudenhallintaa kasittele-
vaa tutkimus- ja kehitystoimintaa. Asiakkuusgjattelua ja asiakaskeskeisyyttd el
muuten saada yritystoiminnan perustaksi. Tdma koskee kaikkia yrityksia kiintei sto-
ja rakennusalalla suunnittelusta ja rakennuskomponenttien valmistuksesta aina pal-
veluihin saakka.
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Liite A: Kiinteisto- ja rakennusklusteri

Klusterit Suomessa

Hyvin- Mets&
vointi
Energia Rik_e:lr?uts"ja
INEISIO - Vtetalli
ja kaivos

Elintarvike Tieto Kuljetus

liikenne

VTT Rakennus- jayhdyskuntatekniikka, 1998

Kuva 1. Klusterit Suomessa. Lahde: VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka.

Kiinteist6- ja rakennusklusteri

asuin- ja toimitilojen kéyttd-, kunnossapito- ja tuotantotoimialat

Kiinteistdala

Kiinteistdomistus vuorovaikutus

Rakennusala

Rakennustoiminta

kiinteistdsijoitus e B uudis-, lisa- ja korjaus- Muut
kiinteistojalostus — ~ rakentamiseen liittyvat )

Kiinteistojen kayttd ja yllapito, Zsuunnittelu MVR-, rakennus- ja talo- Klusterit
kiinteistdnhuolto /rakennuttaminen tekniset ty6t / urakat

SEE " kunnossapito Rakennustuoteteollisuus
lammitys i [ perustus-, runko- ja
jatehuolto \ tztfupjs P — taydentaviin rakenteisiin
turva ja vartiointi viranoma{is- littyvat tuotteet
KunEelsto- AL SN2 ) \?mi"_”Ot Talotekniikkateollisuus
seka -vuokraus Voitus / LVIS-tuotteet
Muut palvelut S
. / Kalusto- ja muut palvelut
SISAISET ASIAKKAAT?Y  vakuutus SISAISET ASIAKKAAT
rahoitus /
\ ——
LOPPUASIAKKAAT

VTT Rakennus- jayhdyskuntatekniikka, 1998

Kuva 2. Kiinteistd- ja rakennusklusterin toimijat. Lahde: VTT Rakennus- ja yhdyskun-

tatekniikka
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Liite B: Liike- ja toimistorakennusten merkitys
Suomessa

Suomen kansallisvarallisuus v. 2000
Yhteensan. 505 mrd. €, %(€)

‘Asunrakennukset

o Liike- ja toimisto -
8 % rakennukset

‘Koneet, laitteet ym..

‘Vesi- ja_ maa alueet

Metsd —

Rakennettu maa

Maa- ja vesirakenteet Muut
‘ aa- |a vesiraxentee talonrakennukset
Lahde: Tilastokeskus ja VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka VTT Rakennus- jayhdyskuntatekniikka 2001

Kuva 1. Suomen kansallisvarallisuus vuonna 2000, josta liike- ja toimistorakennusten
osuus. Lahde: Tilastokeskus seka VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka.

Asuin- ja toimitilarakennuskanta Suomessa v. 2000
Yhteensa 1 800 milj. m3, % (m3)

Alkuperaisen rakennusvuoden mukaan

Omakotitalot

Rivitalot

Muut rakennukset

Teollisuus- ja

varasto-
rakennukset :
Asuinkerrostalot |
Ik Ivel 12%
Julkiset palvelu - \_,74L NS
Liike- ja toimisto -
rakennukset !
rakennukset
Lahde: Tilastokeskus ja VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka VTT Rakennus- jayhdyskuntatekniikka 2001

Kuva 2. Rakennuskanta Suomessa vuonna 2000, josta liike- ja toimistorakennusten
osuus. Lahde: Tilastokeskus seka VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka.
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Uudis- ja korjausrakentaminen 1999 (Mrd. €)

8 O Rakentaminen yhteensa

7 O Toimitilarakentaminen

piln BN,

Uudisrakentaminen  Korjausrakentaminen

VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka

Kuva 3. Uudis- ja korjausrakentaminen, josta toimitilarakentamisen osuus. Lahde:
VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka.

Liike- ja toimistorakentaminen Suomessa
Rahanarvo 2000

e ~
N N

0,5

O T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000

Kuva 4. Liike- ja toimistorakentamisen kehitys 1990-2000. Lahde: Tilastokeskus seka
VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka.
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Liite C: Kiinteistd- ja rakennusklusteriin kuuluvien
toimialojen kehitys

Rakennusliikeiden lukumaaran, henkildstbn maaran ja
henkiléstomaaraan suhteutetun lilkkevaihdon kehitys

150 vuodesta 1993 vuoteen 1999 (Perusvuoteen 1993)

-

140
Henkiloston maara /
130
/ Yritysten lukuméaaréa
A
120 ///

110

O\ .
Liikevaihto / henkilosto

100

90

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Kuva 1. Rakennudliikkeiden lukumaaran, henkildston maaran ja henkil 6stomaaradn
suhteutetun litkevaihdon kehitys vuosina 1993-1999. Lahde: Tilastokeskus.

Kiinteistopalvelujen henkiloston, yritysten méaran ja
henkil6stoon suhteutetun liikkevaihdon kehitys
200 vuodesta 1993 vuoteen 1999 (Perusvuosi 1993)

180

Liikevaihto / henkilbstty\/
160 /
140 /
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Kuva 2. Kiinteisttpalvelujen henkil 6stomaéran, toimipaikkojen maaran ja henkil 6sto-
madr aan suhteutetun liikevaihdon kehitys vuosina 1993-1999. Lahde: Tilastokeskus.
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Liiketoiminnan tukipalveluita tuottavien yritysten maaran, henkiléston
ja henkildstoon suhteutetun liikevaihdon kehitys
vuodesta 1993 vuoteen 1999 (Perusvuosi 1993)

180

170

160 —

Henkiléstén maara

140 \/ /

130 // / N\

120 ,,// / Yritysten lukuméaara

10 > P
/

100 | Liikevaihto / henkildsto

90
80

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Kuva 3. Kiinteisttpalvelujen henkil 6stomaaran, toimipaikkojen maaran ja henkil 6sto-
madraan suhteutetun liikevaihdon kehitys vuosina 1993-1999. Lahde: Tilastokeskus.
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Liite D: Elakekassat ja -saatiot

ELAKEKASSAT
(L&hde: http://www.vakuutusvalvonta.fi/valvottavat/el akes.html)

Apteekkien Elékekassa

Bensiinikauppiaitten Elékekassa

Elékekassa Tapio

El&kekassa Tuki

Enso-Elakekassa

Helsingin kaupungin leski- ja orpoel 8kekassa
Keskon Elékekassa

Merita Oyj:n Elékekassa

Osuuspankkien Elékekassa

Rikkihappo Oy:n Elékekassa

Suomen Kansallisteatterin Nayttelijain Eldkekassa
Suomen Nayttelijaliiton Eldkekassa

Tiedon Elékekassa

Turkistarhagjien Eldkekassa

Typpi Oy:n eldkekassa

Valion Elékekassa

Yrittgien El&kekassa Oma

ELAKESAATIOT
(Lahde: http://www.vakuutusval vonta.fi/val vottavat/el akes.html)

ABB El&kesadtio

Alkon El&kes&étio

Alprint Oy:n El&kesaétio

Atoy Oy:n El&kes&étio

Effoa-koncernens Pensionsstiftel se for Kontorspersonalen
Elakesadtio Neliapila

El&kesaétio Polaris Pensionsstiftel se
Engel-Y htyman Elakesaétio

Enson El&kes&étio, suoritustilassa

Esan Kirjapaino Oy:n el8kes&éti o

Espe Oy:n Toimihenkil 6iden Elékes&étio
Esson El&kes&éti 6 — Essos Pensionsstiftelse
Etola-yhtioiden Henkil 6kunnan el 8kes&éti 6
Finnairin El8kes&étio

Fiskars Pensionsstiftelse

H. Federleys Pensionsstiftelser.s., suoritustilassa
Hacklin-yhtididen Elékesaétio

Hakaniemen Poliklinikan El&kes&éti 6
Helkama-Y htididen Elakesaétio

Helsingin Puhelimen Elakesaétio

Honeywell Oy:n Henkil6kunnan Elékesaétio
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Hufvudstadsbl adets Pensionsstiftel se
Huhtamaki Oyj:n Eldkes&étio
Huolintakeskus-yhtyman El&kesaétio, suoritustilassa
Hyvinkaén Kumi Oy:n TEL-El&kes&&tio
Hyvink&an Kumin el 8kesaétio

| CL-yhtiGiden El8kes&étio

Imatran Voiman El&kesaétio

Kaiko Oy:n El&kes&étio

K.A. Weiste Oy:n jaKoristevienti Oy:n Elakesdétio s.r.
Kemijoki Oy:n Elakesdatio

Kemira Chemicals Oy:n El&kesaatio

Kemira Pigments Oy:n El&kesaétio

Kemiran El&8kes&étio

Kirjavélitys Oy:n El&kes&étio

Kontinon yhtei sel 8kesaéti o

Kotkan Puhelinyhdistyksen El8kes&éti 6
KPMG Wideri Oy Ab:n El&kes&étio
Kvaerner Masa-Y ards Oy:n El&kes&étio
Kymin El&kes&étio

Kymin Uittoyhdistyksen El&kesaétio
Laminon El&kes&étio

Leaf Oy:n Elékesadtio

Lejos Oy:n El&kes&atio

L eonian El&kes&atio

L-Fashion Group Oy:n el&kesaétio

Lundgvist — rederiernas pensionsstiftelser.s.
MaajaVes Oy:n Henkilokunnan El&kes&étio
M aatal oustuottajain el 8kesaati 0

Maritimin El&8kes&atio

Mediscan Oy:n lisael 8kes&éti o

Mercantilen El&kesaétio

Merijal Oy:n Elakeséatio

Merimies-Unionin El&kesaétio

Merita Oyj:n Elakesdatio

Metson El&kes&atio

Metsdliiton Toimenhaltijain El&kes&étio s.r.
Metsapietilan El8keséétio

Nesteen Elékeséétio

Nokiayhtyman El&kes&étio

Orion yhtyman Toimihenkil 6iden El&kesaétio
Osuuspankkien Elakesaatio

Osuusteurastamo Karjaportin johto- ja toimihenkil 6iden el ékesaétio
Oulun Puhelin OY :n El&kes&étio

Oy C. J. Hartman Ab:s pensionsstiftel se

Oy Fresta Ab:s Pensionsstiftelser.s.

Oy Hedengren Ab:n El8kes&étio s.r.

Oy KreuTo Ab:n El&kes&atio

Oy Leo-Longlife Ltd -konsernin Elakes&étio

D2



Oy Liva Ab:n henkildkunnan el 8kesaétio

Oy Shell ab:n Elékesadtio

Pihlgren ja Ritola Oy:n El&kes&atio S.r.

PT:n Elakes&étio

Péij&t-Hameen Puhelimen El&kes&éti 6

Radiologica Science HM QY :n lisael 8kes&éti o
Rakennus-Ruola Oy:n El&kes&étio

Rauta ja K onetarve Osakeyhtion El8kesaétio, suoritustilassa
Rautakirja Oy:n Elakesaétio

Rautaruukin Toimihenkildiden

Rautaruukin Tyontekijain Elakesaétio

Raute Oy:n El8kes&étio

Rikaton Oy Ab:n El&kes&étio

Sairaala Mehiléisen El8kesaétio

Sanoma Osakeyhtion Elékes&éti o

SLO:n Elékes&étio

Suomen Autokatsastus Oy:n Elakesdétio

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elakesaétio

Suomen Kansallisoopperan El&kes&étio

Suunnittelukeskus Oy:n henkilkunnan el ékesaéti o, suoritustilassa
Sahko-Aro Oy:n Elékesadtio, suoritusilassa
Sahkoldhteenmaki Oy:n Elakesaétio

Séteri Oy:n El&kesaétio

Soderstrom & Co Forlagsaktiebolags Pensionsstiftel se, suoritustilassa
Tampereen kaupungin sairauskassan henkil6kunnan el 8kesaétio
Tampereen Puhelinosuuskunnan El&kesaétio

Tamrock Oy:n El&kes&4tio

Teboilin Elékesaétio

Tiedon TEL-El&kes&étio

Trans-Merin El&kes&étio

Turkistuottgjat Oyj:n Elékesaétio, suoritustilassa
Ty6maahuolto Oy:n Elakesaétio

URA-Asennus Oy:n Elakesaétio s.r.

Vaasan Sahko Oy:n el ékesadtio

Vaisalan El&kes&étio

Varubodens Pensionsstiftelse

Vehon El&kesaétio

Werner Soderstrom Osakeyhtion

Wihuri Oy:n Toimihenkil6iden

VR El&kes&étio

Y htyneet Laboratoriot Oy:n Henkil6kunnan Elékesaétio
Y htyneiden Paperitehtaiden El&kes&étio

Y ksityiset Terveyspalvelut Elakesaatio

Y leisradion el 8kesddtio

Alandsbanken Ab:s Pensionsstiftelser.s.
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Liite E: Helsingin pdrssissa noteerattavat

Kiinteistdsijoitusyhtiot

Taulukko 1. Helsingin pérssin padlistalta 10ytyvat kiinteistdsijoitukseen erikoistuneet

yritykset.
Yritys Erikois- Suurin Kiinteistjen |Taseen Kiinteistd- [Pinta-ala [Liike- ja
tuminen omistaja kirjanpito-  |loppu- jen Ikm M2 toimistoti-
arvo summa lojen osuus
31.12.2000
Castrum Varasto-, Sponda 232 Me| 246,3 Me 51 419 247 0%
logistiikka- ja 99,6 %
teollisuustilat
Citycon Oyj  |Kauppa- Merita 661,7 Me|  743,4 Me 197 468 000 98 %
keskuksetja |n. 42,57 %
liiketilat
Interavanti Oyj |Liike-, toimis- |Ei yksittaisia 30,8 Me 186 Me 102 59 608 40,6 %
to- jateolli-  [suuria omista-
suustilat jisa
Polar kiinteistot| Toimisto- ja  [Cervuctum Oy 362,8 Me|  467,7 Me 45 295 923 95 %
Oyj likekiinteistdt [n. 25 %
Sponda Oyj  |Padkaupunki- |Valtio 47 % 1162,7Me| 1185 Me 95 901 891 49,4 %
seutu
Julius Tallberg|Kiinteistdsi-  [Oy Julius 6,9 Me 29,4 Me 12 88 186 46,8 %
-Kiinteist6t Oyj |joitus ja Tallberg Ab
-jalostus n. 54 %
Technopolis  |Korkean Oulun kau- 97,1 Me| 113,3Me 31 132 389 75,2 %
Oulu Oyj teknologian  |punki 18 %
yritykset
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Liite F: Lisdarvo- ja ympariston palvelut

Seuraavassa |luokitellaan yrityksille tarjolla olevia lisdarvo- ja ympariston palveluita.
Taman listauksen pohjana ovat puhelinluettelon keltaiset sivut ja Yritystele 2000.

e Toimistopalvelut. Yrityksille tarjottavat palvelut, jotka liittyvat perustoimistoru-
tiinien hoitamiseen. (Lisdarvopalveluita)

o Tietoliikenne-, kuljetus- ja logistiikkapalvelut. Yrityksen kannalta keskei simmét
tietoliikennepalvelut ovat puhelin-, verkko- ja Internet-yhteydet, sek& edellisiin
liittyvét huolto-, yllgpito- ja tukitoiminnot. Kuljetuspalveluja tarjoavat erilaiset 1&
hetti- ja kuriiripal velut, postipalvelut ja kuljetusliikkeet. (Y mpériston palveluita)

e Taloudelliset palvelut. Suuri osa rahaliikenteen ja rahoituksen palveluista hoide-
taan pankin valityksella. Taman lisdks on kuitenkin tarjolla monia erikoistuneita
taloudellisiin palveluihin keskittyneita yrityksia. (Y mpériston palveluita)

e Asiantuntijapalvelut. Asiantuntijapalveluista suuri osa liittyy muihin kasiteltéviin
palveluluokkiin. Erityisesti asiantuntijapalveluiksi voidaan kutsua erilaisia suun-
nittelu-, konsultointi-, koulutus- ja tutkimuspalveluita. My6s esimerkiksi asianajo-
jaladkéripalvelut ovat asiantuntijapalveluja. (Y mpériston palveluita)

e Puhdistuspalvelut seka asennus-, korjaus-, huolto- ja rakentamispalvelut.
Yritykset tarvitsevat silloin tall6in erityisia puhdistuspalveluita, jotka eivét kuulu
niiden yleiseen puhtaanapitoon. Samoin yrityksissa pitéd aika gjoin tehda erilaisia
korjaus-, asennus- ja kunnostustoita. (Y mpériston palveluita)

e Markkinointi- ja siséllontuotantopalvelut. Yritykset hankkivat apua markki-
nointiin ja sisdlléntuotantoon hyvin monenlaisilta ndihin asioihin erikoistuneilta
yrityksilta. (Y mpériston palveluita, mahdollisesti liséarvopal veluita)

e Muut yritystoiminnan tukipalvelut. Yrityksilla on lukuisia yritystyyppikohtaisia
palveluita eli palveluita, joita tarvitsevat vain tietyntyyppiset yritykset. Esimerk-
keind voidaan mainita ahtauspalvelut, arvokuljetukset ja tulkkaus. (Y mpériston
palvelujatai lisdarvopalveluita)

e Tilapalvelut. Omana ryhménéén voidaan késitella ne palvelut, joissa tarjotaan ti-
loja vuokralle (essmerkiks neuvottelutilat ja parkkipaikat). Useimmiten néihin ti-
loihin liitetdan erilaisialisgpalveluja. (Y mpariston palvelujatai lisdarvopalveluita)

e Henkil6ston palvelut. Henkil 6ston ndkokulmasta viihtyiséén tydymparistoon liit-
tyy erilaisia palveluja seka henkil 6ston vapaa-gjan ja arjen viettoon liittyvia muka-
vuuspalveluja. (Esimerkiksi henkildstoravintola, terveydenhoito-, lastenhoito- ja
pankkipalvelut) (Y mpériston palvelujatai lisdarvopalveluita)

e Sekalaiset palvelut. Edellisten lisdksi on olemassa joukko sekalaisia palveluja,
joitaon vaikea sovittaa luontevasti edell& mainittuihin ryhmiin.
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