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johtamisen nykytilaa ja sen kehittdmista. Tutkimerksavoitteena oli ke-
hittdd Metsahallituksen Palvelukeskuksen toimiiamista seka tutkia
mahdollisuuksia kytked se kiinteAmmaksi osaksi Eteflituksen ydin-
toimintojen strategista johtamista.

Selvityksessé perehdytddn prosessien hallinnantt&eisen ja johtami-
sen teoriataustaan painottaen palveluprosessiea jsdlkisen hallinnon
erityispiirteitd. Tutkimuksessa kasitelldan toitajiphtamisen teoriataustaa
ja esitellaan Metsahallituksen Palvelukeskuksemitdajohtamisen nyky-
tilasta tilojen kayttajille tehdyn asiakaskyselutokset. Tutkimus toteutet-
tiin kvalitatiivisen tutkimusmenetelmén avulla. A&iston kerdamiseen
laadittin kyselylomake ja kysely toteutettiin Webbol verkkokyselyna.
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toimintojen koordinointi. Toimitilajohtamisen vaatukset lisdantyvat no-
peiden taloudellisten muutosten ja ymparistbasioklostumisen myota.
Toimitilajohtaminen tulee liittda osaksi Metsahalkisen strategiaa, jotta
koordinointi voitaisiin optimoida. Strategiselleirtatilajohtamiselle tulisi
luoda nékyvampi rooli Metsahallituksen toiminnasbatkimuksen tulos-
ten pohjalta metsahallituksen johto voi tehda jpEtiioksia toimitilajoh-
tamisen tulevasta roolista Metsahallituksessa.
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ABSTRACT

This research project investigated the presers stad development of fa-
cilities management at the Metsédhallitus Servicat@e The aim of this
project was to upgrade the facilities developmérnhe Metsahallitus Ser-
vice Centre, as well as to study the possibiliGésnaking it a more inte-
gral part of Metsahallitus strategic leadershigotore functions.

The report delves into the theoretical backgrouhprocess management,
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clusions on what role facilities management shoake in Metséhallitus.
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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Organisaatioiden toimintaymparistot muuttuvat nykyeiskunnassa no-
peasti, silla tehokkuus- ja tuottavuusvaatimukseviavat. Organisaatioi-
den onkin alettava kiinnittdd entistd suurempaantiotm myds muiden
kuin varsinaisten ydintoimintojensa kustannusvaikatin ja keskityttava
kaikkiin kaytdossaan oleviin resursseihin ja niideottavuuteen.

Yritysten ja julkishallinnon toimitilajohtaminen &gilities Management,
FM) ja kiinteist6johtaminen/strateginen toimitilag@aminen (Corporate
Real Estate Management, CREM) ovat kehittymassa&gkéman yrityk-
sen perustoimintaan integroiduksi toiminnaksi. Titlojen hallinta yh-

distetdan yha laajemmin osaksi yrityksen keskeeséirsseja ja toimitila-
johtaminen tukee ydintoiminnan pitkan aikavalinagtgisia tavoitteita ja
yrityksen tydymparistoa.

Toimitilakiinteistot ja tilat ovat huomattavia rasseja taloudellisen vai-
kuttavuutensa takia, mutta toimitilajohtaminen arté&nkin usein jaanyt
vahalle huomiolle ja toimitiloja on jopa pidetty rkdgyksettomana resurs-
sina tuottavuuden kannalta. Oikealla paikalla tsigia, oikein mitoitettu,

organisaation tarpeisiin soveltuvin toimitila voarhaimmillaan luoda
toiminnalle laadukkaan, kustannustehokkaan, tompirdsesseja tukevan
seka henkildston viihtyvyytta ja tuottavuutta ligaéd toimintaympariston.

1.2 Tutkimuksen tavoite ja tutkimusongelma

Tama tutkimustyd selvittdd Metséhallituksen Palkefikuksen toimitila-
johtamisen nykytilaa ja sen kehittamista. Tutkimerksavoitteena on tar-
kastella ja kehittdéd Metsahallituksen Palvelukeskuktoimitilajohtamista
seka tutkia mahdollisuuksia kytkea se kiinteammalssiksi Metsahalli-
tuksen ydintoimintojen strategista johtamista. Tatkksessa tarkastellaan
Metsahallituksen toiminnan, strategisten tavoitteida toimitilojen hal-
linnan valista yhteytta ja kehittamista seka tahidtyvad muutoksenhal-
lintaa. Tutkimuksen tavoitteesta johdettu tutkinngelma on muotoiltu
seuraavasti:

Milla keinoin toimitilajohtamisella voidaan tuottaé&saarvoa Metsahalli-
tuksen ydintoiminnalle ja millainen toimitilajohtéamalli soveltuu Met-
sahallituksen Palvelukeskukseen?
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1.3 Tutkimusmenetelmat ja tutkimusraportin rakenne

Tutkimus toteutettiin projektiluontoisesti kvantiteisen tutkimusmene-
telmén avulla. Taustatietoina hyddynnettiin Metdtinésen Palvelukes-
kuksen seurantajarjestelmid. Metsahallituksen Rateskuksen tilankayt-
tajien asiakaskyselyn aineiston keraamiseen ldiadifselylomake ja ky-
sely toteutettiin Webrobol verkkokyselyna. Tutkimagattiin tuottamaan
perusselvitys Metsahallituksen toimitilajohtamisestutkimuksen tulos-
ten pohjalta Metséhallituksen johto voi tehda j@i@@toksia toimitilajoh-
tamisen tulevasta roolista Metsahallituksessa tjanwksen tuloksia voi-
daan jatkossa hyddyntaa toimitilajohtamisen kemis&ssa.

Opinnaytety6 jakautuu yhdeks&an lukuun. Ensimmaéiankn on johdanto
ja toinen luku kasittelee tutkittavan organisaattanstatietoja. Kolman-
nessa luvussa selvitetdan prosessien hallinnaitfdmrsen ja johtamisen
teoriataustaa julkisen hallinnon ja palveluprosssiakokulmaan painot-
tuen. Lisaksi esitetdaan tutkimustyon yhteydessdittaatoimitilojen hal-
linnan nykytilaa kuvaava prosessimalli. Neljannekséussa kasitellaan
toimitilajohtamisen teoriataustaa ja tekijoitd. ddnnessa luvussa esitel-
la&dn Metsahallituksen Palvelukeskuksen toimitildf@tlinnan seka toimi-
tilajohtamisen nykytilasta tilojen kayttdjille tghasiakaskysely ja sen tu-
lokset. Kuudennessa luvussa kasitellaan tutkima&sgdhdettuja johto-
paatoksia. Seitseménnessa luvussa kasitellaartdmtsehdotuksia. Kah-
deksannessa luvussa kasitellaan kehittamisehdstalishdettu toimenpi-
de-ehdotus. Lopuksi arvioidaan tutkimuksen tuloksia
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2 TAUSTATIETOJA TUTKITTAVASTA ORGANISAATIOSTA

2.1 Metsahallitus

Metsahallitus on valtion liikelaitos, joka 148 vedkokemuksella hoitaa
ja kayttda valtion metsia seka vesialueita, toemitpuuta metsateollisuu-
delle sekd hoitaa maamme luonnonsuojelualueitas@heatlituksella on

seka liiketoimintaa etta julkisia hallintotehtavietséhallituksen menes-
tystekija on metséatalouden ja luonnonsuojelun allesden yhteistyo ja
monipuolisen osaamisen yhdistaminen kestavéaksimtoiaksi. Metséhalli-

tus tuottaa luonnonvara-alan palveluja monipudésasiakaskunnalle yk-
sittaisista ihmisista suuryrityksiin.

Metsahallituksen toiminta perustuu valtion maa-vgsialueiden asian-
tuntevaan ja yhteistyOhakuiseen kayttoon. Mets#hslhallinnoi yli 12

miljoonaa hehtaaria, josta noin 9 milj. ha on mgatéoput n. 3 milj. ha
vettd. Runsas kolmasosa eli 3,5 milj. hehtaaridabousmetsaa ja loput
luonnonsuojelualueita yms.

Metsahallituksen toiminnot on eriytetty omiksi tsédueikseen. Liiketoi-
minnan tulosalueita ovat Metsatalous, joka tuott@ia 85 prosenttia Met-
sahallituksen tuloista, luontomatkailupalveluidenvjuokrakamppien tar-
jontaan erikoistunut Villi Pohjola ja tontti- ja tsg@kiinteistokauppaan eri-
koistunut Laatumaa. Metséahallituksella on myosriyttioita. Tytaryhtioi-
ta ovat Morenia Oy, joka on erikoistunut maa-airegipaan, Fin Forelia
Oy, joka tuottaa metsapuiden taimia ja Siemen RD@l, joka tuottaa
metsdpuiden siemenia.

Metsahallituksen julkisia hallintotehtavia ovat mumuassa luonnonsuo-
jelu- ja retkeilyalueiden hoito, erdasiat, metsédpunisiementen hankinta ja
varmuusvarastointi sekd luonnonsuojelun ja virlskfiyton edistaminen
valtion mailla ja vesilla. Luontopalvelut tulosaluastaa julkisista hallin-
totehtavista. Metsahallitus toimii padosin maasatsatalousministerion
tulosohjauksessa, luonnonsuojelutehtavien osaltgayistoministerion tu-
losohjauksessa.
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KUVA 1 Metséahallituksen organisaatio (Kausioppaan Peretidgtsopas 2007).

2.2 Metsahallituksen Palvelukeskus

Metsahallituksen Palvelukeskus on vuonna 2006 pettusMetsahallituk-
sen sisainen 118 toimenhaltijan muodostama tukgbajly tarjoava yksik-
k6. Palvelukeskus tarjoaa hankinta-, henkilostélous-, tieto- seka toi-
misto- ja toimitilapalveluja. Palvelukeskuksessauigi edella mainittua
palveluprosessia. Naistd nelja viimeksi mainittuatojakautuneet viela
tiimeihin. Palveluja tuotetaan Metséhallitukserosalueille, konserniyk-

sikolle ja tytaryhtidille.

Palvelukeskuksen tavoitteena on vapauttaa asialdeskittymaan ydin-
toimintoihinsa. Palvelukeskus on voittoa tavoitteddon yksikkd ja sen
tavoitteena on kustannustehokkuus, tiivis asiakesstyo, yhtendiset ja
selkeéat toimintamallit seka osaaminen ja kehittyanin(Kausioppaan pe-

rehdyttdmisopas 2007.)
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Palvelukeskuksen tehtavana on:

- Hoitaa palkanlaskentaa ja vastata henkilostotigegtelmista seka
hoitaa henkiléstdasioita koskevaa neuvontaa.

- Vastata lakiséateisista raporteista ja henkilogtintainnista.

- Hoitaa kirjanpitoa, maksuliikennettd, reskontriapgarintdd seka
vastata naihin liittyvista tietojarjestelmista.

- Huolehtia hankintatoimesta, siihen liittyvista tigtrjestelmista ja
hankintojen kilpailuttamisesta.

- Vastata Metsahallituksen maa- ja vesiomaisuudemteksto-,
maankaytto- ja tasetiedoista, maanvuokraustoiminoljeistuk-
sesta ja koordinoinnista ja naihin liittyvista tgirjestelmista.

- Tuottaa karttapalvelut ja vastata sovittujen patikkajen hankin-
nasta.

- Vastata tiedonhallintasuunnitelmasta.

- Vastata asiakirjahallinnon palveluista (kirjaamajaahallinta ja
arkisto) ja kirjastopalveluista.

- Tuottaa toimitila- ja toimistopalveluja. (Metséhialksen normi:
Toimintojen tehtavat 169/01/2005, 1.3.2006.)

KUVA 2 Metséahallituksen Palvelukeskuksen organisaatio ¢ifedllituksen Pal-
velukeskuksen esittelyaineisto 2007).

2.3 Metséahallituksen Palvelukeskuksen Toimitila- jarimtopalvelut

Metsahallituksen Palvelukeskuksen Toimitila- jantmtopalvelut on ta-
m&an opinnaytteen toimeksiantaja. Toimitila- ja tmtapalvelut on jakau-
tunut kolmeen alueelliseen tiimiin, jotka ovat Paijpaa-Lappi, Ité-
Suomi-Kainuu ja Tikkurila-Lansi-suomi. Kutakin aklésta tiimi& johtaa
tiimiesimies, joista yksi toimii myos prosessinyeupaallikkona.
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Toimitila- ja toimistopalveluissa tydskentelee é2rienhaltijaa eri puolil-
la Suomea. Henkiléstomaaralla ja liikevaihdolla attitna toimitila- ja
toimistotiimi on suurin Palvelukeskuksen yksittdgingalveluprosessi.
Suurimman yksittaisen kulueran liikevaihdosta muwstdeat toimitilojen
vuokrat ja yllapitokulut.

Toimisto- ja toimitilapalvelut hallinnoi 49 toimiéia eri puolilla Suomea
pohjoisimman sijoittuessa Ivaloon ja etelaisimmaarppoon saarelle.
Toimisto- ja toimitilapalvelut jarjestaéd hallinnoiimsa toimitiloihin toimi-
tilat toimistokalusteineen ja -laitteineen Metsdihatsen henkilostolle,
vastaa toimitilojen huollosta ja turvallisuudeskmjitaa toimistopalvelut,
puhelin-, sihteeri- ja aulapalvelut sekd materiaddite- ja kalustehankin-
nat. (Metsahallituksen Palvelukeskuksen esitteBigin 2007.)

&
Tulosalueittain keskeiset toimipisteet
© Metsatalous
oL o OKmHa
1
uontopahvelut . o
¢ laatumaa g @] @ Sakoski
A Vil Pohjola
B Pello Salla
¥ Korsemivksikat :2] ot
* Morenia Oy @m RER:
© .
Henkildita tyopisteissé &5l
@
it Ranua
Owsu 180 (1) @aialkosk
B0-150 (1)
@ SO -
Qoo Puolank
wolanka — Suomussalmi
QO »o® ok e @
@ 2 32 @ SHyynsalmi
@ 10 209
& 1-10 (21 Kajaani
@ OK\Jnt
Haapajari
5 Vattiro
lisalel gilurmes
OLIGKSE
Vaasa
@ Jitasaari
Kuopio
c%arsiu\a @0 lomants
Qimat (E’mw gamaus
Parkano
oK avoniinna
ﬁim\sam § Mikkell o
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st"k";é Hameenlinna
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i 4 Tikkuria S
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oV

KUVA 3 Metséahallituksen Palvelukeskuksen hallinnoimat istiot vuonna 2007
(Metsahallituksen Palvelukeskuksen esittelyain€l8tyr).
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3 PROSESSINHALLINNAN JA KEHITTAMISEN TEKIJOITA

Metsahallituksen Palvelukeskuksen tehtavat kuvapaasesseina eli toi-
mintoketjuina. Palvelukeskuksen palvelutuotantaipru yhtendisiin pro-
sesseihin. Asiakas sitoutuu palvelusopimuksessdattamaan naita pro-
sesseja.

Palvelukeskus on voittoa tavoittelematon Metsétuddsien sisdisen palve-
lun yksikkd. Sipilan (2003) mukaan sisaisilla padivia tarkoitetaan eri-
laisten yhteisten palveluyksikdiden tarjoamia phljge Siihen tulisi sisal-
lyttd& myo6s perusyksikoiden toisilleen tuottamdvglait. Siséiset palvelut
voivat olla pakollisia ja maksuttomia tai vapaaéditoja markkinahintai-
sia. Nykyisin siséaiset palvelut ovat palveluykstidiai yksikdiden yhdes-
sa perustamia jaettujen palveluiden (shared sgrwksikoita. (Sipila
2003, 146.)

Metsahallituksen palvelukeskuksessa prosessieminafi, prosessien ke-
hittdmisen seka prosessien johtamisen teoriat lowasteellisempia sovel-
taa kaytantoon kuin aidosti liiketaloudellisestimovissa yrityksissa. Olo-
suhteet ja haasteet poikkeavat yritysmaailmast&anmmuenestymisen peri-
aatteet ovat kuitenkin yhtenevat. Metsahallitukpeosessien kehittamis-
toiminnassa huomioidaan tiettyja hyvan hallintotavaeriaatteita seka
strategisia, eettisid, henkilostd-, alue- ja toiapoliittisia reunaehtoja.
Kehittamistoimintaan sisaltyykin siis julkisen hafion prosessien kehit-
tdmisen piirteita.

Sisaisten palveluiden rooli on monessa suhteeskaarapi kuin ulkoisten

palveluiden rooli. Esimerkiksi hinnan maarittelyi wila vaikeaa, hinnoit-

telun hyoddyt kustannuksiin verrattuna voivat ollgsé&enalaiset, hintaa ei
voida helposti kayttdd ohjauskeinona, asiakkaitavaikeampi valita ja

vaarat asiakkaat tai tyot voivat sitoa lilan pallj@pasiteettia. Organisaati-
oiden sisdisilla palveluilla on paljon samoja omgi@ hinnoittelussa kuin

yhteiskunnan sisdisilla palveluilla eli julkisillpalveluilla. (Sipila 2003,

404 - 406.)

Julkishallinnon organisaatioiden johtaminen on iggk Kkritiikin alainen

julkinen tehtava. Julkisen ja yksityisen sektornitagsuudesta johtuen yk-
sityisen sektorin johtamis- ja kehittamisopit eivétmi suoraviivaisesti

julkishallinnon rakenteissa. (Virtanen & Wennbef3, 49.) Palvelukes-
kuksen toiminnan ominaispiirteet huomioiden seuagaa tarkastellaan
prosessienhallintaa julkishallinnon seka palvelgpssien nakdkulmaa
painottaen. Lopuksi esitelladn taman tutkimustytiteydessa laadittu ta-
manhetkinen Metsahallituksen Palvelukeskuksen td@anhallinnan pro-

sessimalli.
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3.1 Prosessiajattelu ja prosessilahtdinen toimintatapa

Virtasen ja Wennbergin mukaan prosessilahtoisyyamskeisia elementte-
ja ovat tulosketjuajattelu, houkuttelevan tyoyhbeiperiaatteet, muutos-
johtajuus, organisaatioiden systeemialykkyys seakligesti julkisen hal-

linnon organisaatioissa oppiva organisaatio. P=ilsdg6inen organisaatio
on oppiva organisaatio, joka tietdd olemassaolpesastarkoituksen, sii-
hen kohdistuvat odotukset seka tuntee tavoitteelltsimintatavan. Edel-
lytyksena télle on tunnistaa toimintatapojen puelliguudet ja korjata vir-

heet. Oppivaksi organisaatioksi ei voi kehittydammhyvaéa johtajuutta ja
prosessilahtdiseen organisaatioon siirtyminen ouarisjohtamishaaste.
Tama haaste edellyttaa julkishallinnon esimiestebsé toimivilta uuden-

tyyppista ndkemysta. Prosessiajatteluun siirtynfisf@ottaa organisaation
ennakkoluuloton kyky luopua vanhoista rakenteiBtasessien myota ri-
kotaan vanhaa ja rakennetaan uutta. (Virtanen &werg 2005, 25 - 32.)

Tulosketjuajattelu on prosessilahtéisen organisaatbimintamallin ra-

kentamisen perusedellytys. Prosessien avulla ¢dfstetoimenpiteiden
kysyntalahtoisyytta asiakastarpeiden pohjalta. Boipiteiden mitoitus ja
hahmottaminen seka toiminnan mittaaminen tapahtongis kysyntalah-

tokohdista kéasin. Pyrkimyksena on toiminnan valawuttiden maksimoin-
ti. Oppivaa organisaatiota ei voida ottaa haltuoran muutosjohtajuutta.
Oppivan organisaation teoria kumoaa totutun ajattglksilokeskeisesta
oppimisesta. Oppivassa organisaatiossa oppimirgahtau ryhmissa, ih-
misten kesken ja ihmisten vuorovaikutuksen tulokse&8e on myds muu-
toksen tilassa oleva tydyhteiso, jolle on leim&liglynaamisuus aidon
muutoksen toteuttamisen mielessa.

Prosessikeskeiseen ajatteluun siirtyminen autthenbiamaan organisaa-
tioiden olemassaolon oikeutusta ja kirkastaa &hkowvastuun ideaa. Julkis-
ten organisaatioiden johdonkin tulisi mielta& roeé tilintekovastuullisina
toimijoina. Organisaatioiden kriittinen, tulevaisean suuntautuva toimin-
taymparistdanalyysi, siitd johdetut dynaamisettegiaprosessit ja ennak-
koluulottomat organisaatiota kokonaisvaltaisestuttavat uudistukset tu-
levat vahvistumaan. Asteittaista siirtymista limganisaatioista yha
enempi prosessiorganisaatioiden suuntaan tule@ttapaan. Prosessilah-
tbisen organisaation lahtékohta on organisaatiomibman maaraytymi-
nen asiakkaiden palvelutarpeista kasin. Ellei @& oivallettu, voi pa-
himmillaan olla kyse entisesta hierarkkisesta bnjgmnisaatiosta, joka on
piirretty prosessikartaksi tunnistamatta organisaatydinprosesseja ja
toimintosarjaa. (Virtanen & Wennberg 2005, 36 - 63.



Toimitilajohtamisen kehittdminen Metsahallituksem\Rlukeskuksessa

3.2 Organisatoriset edellytykset prosessien kehittéanise

Olennaisimmat edellytykset prosessikehittamiseiittatoiseen ovat tilin-
tekovastuullisuuden tunnistaminen, ennakkoluulottosnsekd organisato-
rinen rohkeus. Entisista valta-asemista ja ajatguioista joudutaan luo-
pumaan prosessien kehittAmisessa. Organisaati@men ryhtymistaan
prosessien kehittamistybhon pohdittava nykyisténtoia-ajatustaan, vi-
siota ja sen edellyttamaa strategiaa. Nama osattetenemissuunnan se-
k& toimintamallit tavoitteisiin paédsemiseksi.

Prosessien kehittdminen edellyttdd muutosjohtajtaudigkya hahmottaa
muutoksen kokonaisuus, muutoksen vaiheistus, nskienakointi seka
muutoksessa tarvittavia sopivia johtamismenetelniRéosessilahtdisen
toiminnan osaamisvaatimukset, tiedonhallinta sek&amlainen muutos-
johtamismalli ovat prosessien kehittamisen edellsity. Prosessikehitta-
jan tulee painostaa organisaatiota ajattelemaaallauivalla ja hyvaksya
muutosvastarinta.

Julkishallinnon prosessijohtamisen periaatteet kmmkat yksityisen sek-
torin prosessijohtamisen lahtokohdista, silla yisdlla sektorilla padasi-
allinen tavoite on taloudellisen lisédarvon tuottaem yrityksen omistajille.

Yksityisen sektorin toimintamallien kopiointi ja\sgtaminen sellaisenaan
ei yleensa toimi julkishallinnon organisaatioiss&sityisen puolen johta-

misoppien suora soveltaminen voi aiheuttaa pahifaarl kaaosta ja
koomisia tilanteita. Muutosprosessien tulee ollaimguunniteltuja.

3.3 Prosessiosaaminen ja mittaus

Prosessilahtdinen organisaatio on tietointensiiviogyanisaatio, jossa tie-
dolla ja tiedon hallinnalla on suuri merkitys. Resseilla taAhdataéan tavoit-
teisiin ja niiden toimintaa tulee pystyd mittaama&mnosessilahtoisyys
kiinnittdd huomion toiminnan vaikuttavuuteen, elloksiin. Prosessilah-
tbisen organisaation tulee kehittaa tarkoitukseraragt tulosmittarit, jot-

ka kestavat kriittiset patevyys-, luotettavuustgiatettavuustarkastelut.

Tarkeimpia mittauksen kohteita ovat erilaista tdhakta (panoksen ja
tuotoksen suhdetta) kuvaavat tunnusluvut, tulolseltta (valittdmia toi-
minnan tuloksia, kuten esimerkiksi asiakastyytyyyiil) kuvaavat tun-
nusluvut ja vaikuttavuutta (toiminnan nettovaikugak suhdetta organi-
saatiolle asetettuihin tavoitteisiin) kuvaavat tuslvut.
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Prosessilahtdisessa organisaatiossa tarvitaan tyygeista osaamista,
silla vanhoilla taidoilla ei uudentyyppisessa oligaatiossa parjaa. Haas-
teeksi muodostuu tamantyyppisten osaajien Ioytamihelkisen hallinnon
tyontekijoiden ikdantyminen luo omia haasteitagjoyhtalo ei ole helppo.
Haasteellista on myos nykyisen organisaatio-osaantevuttaminen pro-
sessiajattelun muotoon. Tulevaisuudessa julkindimtwajoutuu kilpaile-
maan osaavasta tyovoimasta uudentyyppisten organgan ammattitai-
tovaatimusten ristipaineesta johtuen. (Virtanen &nfberg 2005, 75 —
109.)

Valtionhallinnosta jaa vuoteen 2012 mennessa e#llkenoin 24 000
henkilod. Esimieskunnasta eldkkeelle samana aikartgy noin 80 %.

Tyomarkkinoille siirtyy vahemmaéan tyontekijoita kusielta jaa elakkeelle.
Kilpailu osaavasta tydvoimasta kiristyy. Valtionlivahon tyépaikoilla on

kehitettava uusia tydtapoja tehda asioita tehokkagkyista pienemmalla
henkilostomaaralla. (Uusi Toimisto 2007.)

3.4 Prosessit ja niiden johtaminen

Kiiskinen, Linkoaho ja Santala (2002) maéaritteleyfibsessijohtamista
seuraavasti: Prosessijohtamisella tarkoitetaanniggaumista prosesseit-
tain seka maariteltyjen ydin- ja tukiprosessierntgafista. Prosessiorgani-
saation kantava idea on kokonaisvaltaisten promegshtaminen yksit-
taisten tehtavien sijaan. Prosessien toiminnoigséaavat prosessien omis-
tajat tai sen tulosyksikon resurssit, jossa prosesshtavid suoritetaan.
Prosessi on vastuussa koko prosessin toimivuudésiaon tulee aidosti
siirtaé valta prosessinomistajille ja prosessirkiléstolle.

Prosessinomistaja ymmartaa kokonaisuuksia ja k#éittHanella on ko-

konaisvaltainen ndkemys prosessista. Hanelle oksedila vahva vaikut-

taja my0s ilman muodollista valtaa eli aseman swomtoriteettia. Pro-
sessinomistajalla tulee olla vankka kokemuspohjasgssin kattavasta
toiminnasta. Hanen tulee saada aikaan aitoa tul@stéanen tulee olla ke-
hittdmiskykyinen. Prosessinomistaja maaritteleganiit prosessille orga-
nisaation strategian pohjalta.

Prosessinomistaja on vastuussa prosessia haieits&skijoiden poistami-
sesta. Prosessinomistaja hallitsee laatua mittag&shavainnoin. Proses-
sinomistaja on vastuussa tarpeellisen informaatimitamisesta proses-
sinsa osalta muulle organisaatiolle. Han valmemaesessissa toimivia
henkiloita seka jarjestaa tarvittavat asiaankuulty@kalut ja menetelmat.
(Kiiskinen, Linkoaho & Santala 2002, 29 — 37.)
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Prosessijohtaminen julkishallinnossa on toiminra@mgmista strategisista
paamaarista ja yhteiskunnallisista vaikuttavuustteista kasin. Paamaa-
rien ja tavoitteiden tulee selvasti nakya kaikepsasessijohtamisessa,
prosessien kuvaamisesta ja nimeamisesta aina eifitaisaakka. Proses-
siorganisaatiossa prosessikartta korvaa perinteisganisaatiokaavion ja
se on tarkea ulkoisen viestinnan véaline. Prosedasta selviaa ulkopuoli-
selle ymmarrettavasti, miten organisaatio toteuteddavaansa. Kuvaus-
dokumenttien tulee olla yksinkertaisia ja helppaiigka. Julkishallintoa

varten onkin laadittu oma prosessinkuvaussuoski$s152.

Julkishallinnon prosesseissa sama taho voi ollassseeri roolissa asiak-
kaana. Prosesseilla voi olla myds asiakkaita, joieléut ovat vastakkaisia.
Asiakkuuksien moniséikeinen luonne on prosessejmistettaessa ym-
marrettava riittavan selkeasti.

Ydinprosesseilla toteutetaan organisaation ydiaie&tja ne ilmaisevat

miten organisaatio pyrkii siihen, mita varten seotemassa. Tukiprosessit
puolestaan ovat olemassa organisaation toimintdarvg ne luovat edel-
lytyksia ydinprosessien toiminnalle. Mikdan orgaaigo ei ole olemassa
toteuttaakseen tukiprosessejaan, vaan ne ovatisagdion toimintaa var-

ten. Julkishallinnon tukiprosessit muistuttavat inypaljon toisiaan. Tuki-

prosessien osalta voitaisiin paasta jopa koko orditallinnon kattavaan
prosessikehitystyohon, silla esimerkiksi taloushathn ja henkiléstohal-

linnon prosesseja ohjaavat pitkélle samat ohjepéj@matteet kaikkialla.

Muutosjohtajuus liittyy olennaisesti prosessijohiseen. Muutoksen to-
teuttamiseen tarvittava rohkeus on tarpeen, silléitoshankkeissa torma-
tdan rohkeutta edellyttaviin uusiin ja outoihirafiteisiin. Uusiin tilantei-

siin ei valttdmatta lity omaa osaamista ja téll@saamista joudutaan
hankkimaan. Muutoshankkeissa térmataan tavallisegtis ennakoimat-

tomiin tilanteisiin.

Muutosjohtajuudessa on kyse

- muutostarpeen paikantamisesta

- kehittdmisidean konkretisoinnista

- muutosprosessin suunnittelusta

- varsinaisen muutoshankkeen toteutuksesta

- jatoteutetun hankkeen kokemusten kirjaamisesta.

Julkishallinnon kehittdmisessa on syyta muistagiwett kaikki oppi ja
viisaus ole peraisin yksityisen sektorin organisesta. Niissékin on pul-
mallisuuksia, huonoa johtamista ja byrokratiaa.irt@hhen & Wennberg
2005, 113 -161.)
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Collins (2004) on todennut, etta parhaiksi toinkfoikehittyneissa yrityk-

sissa esiintyy viidennen tason johtajia. Viident@son johtaja on yksild,

jossa yhdistyvat suunnaton vaatimattomuus inmigeainmattilaisen rau-
tainen tahto. He ovat itseddn korostamattomia,imattiomia, noyria ja

pelottomia yksiloitd, jotka tekevét tiukan maartiisesti sen mité yrityk-

sen etujen takaamiseksi on tehtava. Viidennen tgsotajat kanavoivat

omat tarpeensa suuremmaksi tavoitteeksi eli yragkkehittamisen hy-

vaksi. Viidennen tason johtajat eivat kuitenkaae dsetunnottomia ja
omia etujaan ajattelemattomia. He ovat hyvinkin rkanhimoisia, mutta

kunnianhimoisin tavoite koskee instituutiota eikdité itseaan. (Collins

2004, 43 — 47.) Yritysten hallitukset usein kuvdiat, ettéd organisaation
parhaaksi kehittdaminen edellyttédd elamaa suuremtsekeskeisen johta-
jan palkkaamista. Tasta johtuen instituutioidemotedpssa nakee harvoin
viidennen tason johtajia. (Collins 2004, 66.)

3.5 Palvelukonsepti ja prosessit

Pitkdsen (2006) mukaan palvelukonsepti tai palyatua kuvaa ajatuksen
lisdarvon tuottamisesta asiakkaalle. Palvelua sykiy palvelukonseptiin
litetddn tietojarjestelmat, tyovalineet, tarvikkga osaavia innostuneita
ihmisia. Asiakas maksaa palvelusta ja hyvin tuattpalvelukonsepti tuot-
taa iloa sen kaikille sidosryhmille. Palveluprosess asioiden on sujutta-
va ja epavarmat toimijat putoavat pois pelista.nieat rutiinit ovat pe-
rusedellytys menestykselle, mutta lisaksi tarvitagahdollisuuksien kult-
tuuria ja houkuttelevuutta. Mahdollisuuksien kulttuon kyvykkyytta, ti-
lanneherkkyyttd, palveluasennetta, toimintavapaatteastuunottoa. (Pit-
kadnen 2006, 171.)

Menestyjille on ominaista yhdistaa vastakkaisilmattivat, mutta tosiasias-
sa toisiaan tukevat toimivat rutiinit ja mahdolligsien kulttuuri. Keskei-

nen haaste byrokratian ja anarkian valttamisek&inotunnistaa ja ym-

martda, mitk& asiat vaativat jarjestelméllistéa iotaapaa ja mitka val-
tuuksia ja tilanneherkkyytté. Toistuvat rutiinitélait on kustannustehok-
kainta hoitaa systemaattisesti ja oikein, kun faakkeaviin tilanteisiin tu-

lee jattdd toimintavapautta, silla se on asiakadSisyytta ja tilanneherk-

kyytta. (Pitkanen 2006, 173 - 174.)

12



Toimitilajohtamisen kehittdminen Metsahallituksem\Rlukeskuksessa

Todellinen prosessijohtaminen on hyvien toimintdieal etsimista, kayt-

téonottoa ja edelleen kehittamista, milla toimeeiiii prosessi saadaan
sen toimintaosapuolille tydta helpottavaksi hyotdglksi apuvalineeksi,

tueksi ja turvaksi. Prosessikuvaus ei ole proseasin keino ymmarryksen
luomiseksi. Prosessi on aina todellisuutta, joksodostuu toimintamal-

leista, valineista ja osaamisesta. Liian useinglakonseptien johtamises-
sa vain ajaudutaan johonkin, vaikka palveluprosegsimartaminen ko-

konaisuutena on palvelun johtamisen keskeisia véhta

Palvelukonseptin toiminnan ja sen tuottaman hytslyhteessa palvelu-
tuotannon kustannuksiin tulee tehda tietoisia jeelekkaitd valintoja.
Nailla valinnoilla on vaikutusta myds asenteisia tpimintakulttuuriin.
Kun henkilsto lisdksi vapautetaan aidosti tehtééj he toimivat arvo- ja
tavoiteohjauksella ja ihmiset voivat jopa innostuaitta maaraamalla se ei
toimi. (Pitkdnen 2006, 177 — 189.)

Laamasen (2004) mukaan tuotteita valmistavassé#isiaadlessa prosessi
on helppo hahmottaa. Palveluita tarjoavissa orgatigssa omia mieli-
johteitaan toteuttavat asiakkaat tuovat haastBitasessi ei enaa toteudu-
kaan perakkaisesti suunniteltuina vaiheina, vasakkaiden kayttaytymi-
nen tuo ennalta arvaamattomia tilanteita. Haastearsaada palvelutilan-
ne toimimaan yllattavissakin tilanteissa sitena etsiakkaille jaa miellyt-
tava tunne ja he kokevat saavansa hyvaa palvelua.

Palveluprosessissa tarvitaan myods paljon asiantwgt ja luovaa toi-
mintaa. Prosessin vaiheet voivat olla epamaargasge miten asiat kay-
tdnndssa tapahtuvat jaa asiantuntijan tilanneksdrtaarvion varaan. Nai-
den prosessien kehityshaaste on yllapitaéd osaajaisdlannetajua. (Laa-
manen 2004, 20 — 21.)

Kiinteistopalvelutuotanto toimii tilaajan, eli thakayttajan (asiakas) eh-
doilla. Palvelutuotannon mittarina kaytetaan assakayvaisyytta. Palve-

luiden tarkoitus on turvata asiakkaiden toimintdigtikset ja palveluva-

likoima maaritelladn asiakaslahtdisesti. (Riihimakissinen, Porkka &

Leinonen 2003, 23.)

3.6 Metsahallituksen Palvelukeskuksen prosessien kuvaus

Metsahallituksen Palvelukeskuksen prosesseilleaadittu yhtendinen ta-
pa kuvata palvelut, tuotteet, prosessit seka tyimkuMetsahallituksen
Palvelukeskuksen prosessien ja tuotteiden kuvaegoRalvelutuotannon
tehokkuus ja selkeys ovat Palvelukeskuksen keh&imtegian tavoittei-
ta, joihin prosessinkuvausmallien yhtenaistamigaataan.
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Metsahallituksen Palvelukeskuksen prosessien kovgesssa prosessi
maaritelladn seuraavasti.

Prosessi on joukko toisiinsa liittyvid toimintoja fiiden to-
teuttamiseen tarvittavia resursseja, joiden avuligbtteet
muutetaan suoritteiksi. Organisaation kannalta kostavia
prosesseja ovat ne, jotka ovat kriittisia organisaa menes-
tymisen kannalta. N&ita prosesseja kutsutaan useirella
liiketoimintaprosessit, ydinprosessit tai avainpssit. Kriit-
tiset prosessit esitetddn usein prosessikartassaradn ul-
koisille asiakkaille arvoa tuottavia prosesseja duiban
ydinprosesseiksi tai myds liiketoimintaprosesseikss laaja
prosessi on tarvetta jakaa toimintojen sijasta ®gppiin
prosessikokonaisuuksiin, niin kaytetaan kasitesi@poosessi
tai aliprosessi.

Ydinprosessit ovat prosesseja, jotka tuottavataligéa asi-
akkaalle ja josta asiakas on halukas maksamaanvdiat
my0s tuottaa kilpailuetua organisaatiolle. Nailleopesseille
on ominaista, ettd niiden tuotteet ja palvelut sautuvat
ulkoisille asiakkaille.

Prosessilla on omistaja, joka vastaa prosessindattéami-
sesta, toimivuudesta, tavoitteiden asettamisestaejaran-
nasta.

Prosessien kuvaukseen ja nimedmiseen kannattaaittéié huomiota.
Prosessin kuvaus ja nimi ovat viestinndn apuvdbnédrganisaation toi-
minnan yleisesittelyyn voidaan kayttda prosesdikartProsessi alkaa ja

on prosessin tarkoitus sekd mista prosessi alkamhjia se paattyy.

Hyva prosessikuvaus sisaltdd prosessin kannalitidet asiat esittden
asioiden valisia riippuvuuksia. Se auttaa ymmartimseka kokonaisuutta
ettd omaa roolia siiné ja edistaa prosessissavi@mihmisten yhteistyota.
Liséksi se antaa mahdollisuuden toimia joustavidamteen vaatimusten
mukaan. Teknisesti prosessikuvauksen tulee ollgt ljgh sovitun rungon
mukainen, seka sisaltda tunnistetiedot, termitgsitteet yhtendisina seka
sovitun mukaisina.
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Mikali prosessien toimintaa ei kuvata ja tunnei@@wan hyvin, on vaikea
tietdd, mita pitaisi parantaa. Toiminnan kehittdapdissa prosessit tulee
kuvata ja maarittaa tarvittaessa tehtavatasolle B8toin voidaan kayttaa
(osa)prosessin tyonkulun kuvauksia.

Prosessikartta on graafinen esitys, jossa kuvataeganisaation ydinpro-

sessit. Sen tehtava on auttaa kokonaiskuvan hadmisd#ssa seka olla
viestinnan apuvaline.

Palvelukeskuksen toimintatapa

Strategia

Toiminnan ohjaus ‘

‘ /" Suunnittelu \\‘r»’/ Toteutus \h/ Seuranta ‘\‘Hk’ehiméminen

Hankinta

Tiedonha‘llinta | ]
Tyb'suhtelm elinkaar= i
Toimisto-‘ja toimitila;‘)alvelut |
Kirjanpito? | §

Ydinprosessit

Asiakkaiden tarve

‘ Tyytyvainen asiakas

i -
J

KUVA 4 Metsahallituksen Palvelukeskuksen prosessikartietgdhallituksen
Palvelukeskuksen prosessien ja tuotteiden kuva@ 7).

Prosessikartan ydinprosesseista laaditaan edeaiiesiinen esitys, jossa
esitetadn niiden jakaantuminen osaprosesseihinlghtdé useammalla ta-
solla. Osaprosesseista laaditaan kirjallinen kuvaus

Kuvauksessa maaritelladn mm. mita vaatimuksia kastija oma organi-

saatio asettavat ao. prosessin toiminnalle ja lappkselle, mitkd ovat

kriittiset menestystekijat seka seurantatavat jaanit. Laadunhallinnassa
ja prosessien mittaamisessa lahtokohtana tuleeaglerRalvelukeskuksen
kehittamisstrategia. Pidemman ajanjakson tavoitteealvelukeskuksella
on kehittda jatkossa toimintajarjestelma, jonkallavty6nkulut saadaan
hallintaan. (Palvelukeskuksen prosessien kuvaugohje
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3.7 Palvelukeskuksen Toimisto- ja toimitilapalvelupresie

Metsahallituksen Palvelukeskuksen Toimisto- ja tbiapalveluprosessi
jakaantuu kahteen osaprosessiin, jotka ovat tdoy@ti hallinta ja toimis-
topalvelut.

Toimisto- ja toimitilapalvelut ydinprosessin
osaprosessit

Toiminnan ohjaus

Suunnittelu Toteutus Seuranta (ehitmminen

Toimitilojen hallinta

Toimistopalvelut

Asiakkaiden tarve
Osaprosessit

[ Tyytyvainen asiakas }

[

KUVA 5 Metsédhallituksen Palvelukeskuksen Toimisto- jaitdapalveluproses-
sin osaprosessit (Metsahallituksen Palvelukeskugsesessien ja tuot-
teiden kuvausohje 2007).

3.8 Toimitilojen hallinta osaprosessina

Toimitilojen hallintaprosessi on Metsahallitukseallukeskuksen Toi-
misto- ja toimitilapalveluiden osaprosessi. Toitojgn hallinta osaproses-
sista ei ollut aikaisempaa tyonkulkukaavion kuvaugt siksi sellainen
laadittiin taman tutkimustyon yhtena osana.
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4 LAADUKKAAN TOIMITILAJOHTAMISEN TEKIJOITA

4.1 Toimitilajohtaminen tieteenalana

Kasvavat tuottovaatimukset sekéa muut toimintayngb@ni muutokset ovat
pakottaneet yritykset arvioimaan uudelleen myosit&isttarpeensa ja
strategiansa. Ammattimaisen Kkiinteistdjohtamiseavkkaomaksi tieteen-
alakseen on tukenut yrityksia. Kehityksesta huotien&iinteistéjohtami-

sen ja yrityksen ydintoiminnan valistd suhdett&ugtenkaan viela taysin
ymmarretd ja tasta syysta kaikkia kiinteist6johtseni mahdollisuuksia
tuottaa lisdarvoa ydintoiminnalle ei ole myoskaénnistettu. (Reunanen
2005, 12.)

Empiirisia tutkimuksia kiinteist6johtamisen kokosaaikutuksista organi-
saation ydintoimintaan on loydettavissa rajoitetu$bdennakoisin syy
lienee kiinteistd- ja toimitilajohtamisen nuoruustéenalana. Kiinteisto-
johtaminen on tieteend esimerkki uudesta, periieiseteenalojen vali-
sesta tieteenalasta, jonka tutkimus keskittyy ktlei tieteenalojen teori-
oiden soveltamiseen. Eri tieteenalojen teoriat tendgin muodosta yhte-
naista kokonaisuutta, silla ne liittyvat kiinteigthtamisen elementteihin,
mutta eivat koko konseptiin. Toimitilajohtamistaid@an verrata teknisiin
tieteisiin, joissa yhdistetaan teoreettista ja &agbn tietoa. (Levainen
2000, 65— 78.)

Strategiakirjallisuuden piirista on hyvin rajoitstuldydettavissa suoraan
kiinteistoihin tai kiinteistdjohtamiseen viittaavaalan kirjoittajat ja teori-
at eivat useinkaan huomioi kiinteistojen ja kiistéjohtamisen osuutta or-
ganisaation strategiaprosessissa. (Lindholm 2086, 2

4.2 Toimitilajohtaminen kasitteena

Seuraavassa selvitetdan tahan tutkimukseen lgttiinteisto- ja toimiti-
lajohtamisen ka&sitteitd. Kiinteistdjohtaminen jantgilajohtaminen rin-
nastetaan usein kasitteellisesti lahelle toisiaain tdimitilajohtaminen
osaksi kiinteist6johtamista.

Toimitilajohtaminen on kasitteena ja tieteena nubdvainen (2000) on

vertaillut toimitilajohtamisen maaritelmia ja padyy maarittelemaan toi-
mitilajohtamisen seuraavasti.
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Toimitilajohtaminen kohdistuu

- fyysiseen tyOpisteeseen

- tilankayttoon

- tukipalveluihin

- laitteistoihin

- rakennukseen, sen jarjestelmiin ja installaatigikalustoon
- informaatioteknologiaan

- turvajarjestelmiin.

Toimitilajohtamisella

- koordinoidaan
- integroidaan

- hallitaan

- kehitetaan

- suunnitellaan
- toteutetaan

- seurataan.

Toimitilajohtamisella parannetaan

- ihmisten tyoskentelya

- yrityksen perustoimintaa

- organisaation toimintaa, strategisia tarpeita jaesgysta

- tehokkuutta laatua, tuottavuutta, suorituskykyaysfavuutta ja
luovuutta.

Toimitilajohtamisen ymparist6 on

- alati muuttuva
- kilpailuymparist6
- laatuymparisto.

Toimitilajohtaminen on

- konkreettista
- abstraktia.

Kiinteistéjohtaminen esitetdan Kiinteistotaloudemstltuutin  sanastossa
ylakasitteeksi. Kiinteistdjohtaminen voi kohdistaan kiinteistéliiketoi-
mintaan kuin Kiinteistonpitoonkin. Tallaista ylak#sen kuvaamaa Kiin-
teistbjohtamista ei kuitenkaan valttamatta harjait&dytannossa, vaan
kiinteistdjohtaminen voi toteutua yhtaalta sijottisintaan liittyvana joh-
tamisena kuten kiinteistosijoitussalkun johtamisgadkiinteistosijoitus-
johtamisena (AM, Asset Management) tai operatigs&imintaan liitty-
vana johtamisena kuten kiinteistokohteen johtanag@i, Property Ma-
nagement), toimitilajohtamisena (FM, Facilities Mgement) tai isan-
nointina.
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Toimitilajohtaminen, toimitilapalveluiden johtaminetai tilajohtaminen
(Facility Management; Facilities Management, FM) laiyttajalahtoista
toimitilajohtamista. Se sisaltaa tilojen seka miitiittyvien palvelujen ja
jarjestelmien johtamisen. (Kiinteistotalouden janteistojohtamisen kes-
keiset kasitteet 2007.) Toimitilajohtaminen on teistojohtamista, jonka
tarkoituksena on vastata tilojen hankkimisestaghittimisesta seka kiin-
teisto- ja kayttajapalveluista (Kiinteistoliiketoinman sanasto 2001).

Yrityksen strateginen toimitilajohtaminen tai kmgtdjohtaminen (Corpo-
rate Real Estate Management, CREM) on yrityksemitbojen ja tilan-
kayttoon liittyvien palvelujen strategista ja kolaswvaltaista johtamista.
CREM -johtaminen pyrkii integroimaan toimitilojephtamisen keskeiset
nakokulmat yrityksen ydinliikketoiminnan strategimifja toimintaproses-
seihin siten, etta toimitilaresurssilla tuotetaamgs mahdollinen lisdarvo
yrityksen toiminnalle. CREM -johtajan toimenkuvalanuluvat kaikki yri-
tyksen toimitiloihin liittyvat toiminnot, mm. til@n ja palvelujen hankinta
(ostaminen / vuokraaminen / kehittdminen), kokoredisinen koor-
dinointi, jatkuva johtaminen ja tarpeettomien #&ojmyynti / ulosvuok-
raaminen. (Kiinteistotalouden ja Kkiinteistojohtaaniskeskeiset kasitteet
2007.)

Strateginen toimitilajohtaminen CREM on toimitilaiHliittyva johtamisen
osa-alue, jonka tarkoituksena on integroida tolaviéirallisuus ja toimiti-
lojen kayttd osaksi yrityksen keskeisia resurss¥jyksen strategisella
toimitilajohtamisella pyritd&n siihen, ettd kiind@sijoitusjohtamisen,
kiinteistokohteen johtamisen ja toimitilajohtamiseékokulmat integroi-
daan yrityksen ydinliiketoiminnan strategioihinpeosesseihin. (Kiinteis-
toliiketoiminnan sanasto 2001.)

Toimitilajohtaminen kohdistuu useisiin tukitoimiman. Se sisaltaa taval-
lisesti tilan ja sen yleisen infrastruktuurin, rakeksen ja rakennukseen
liittyvat jarjestelmat, sisustuksen ja tyopisteek& palvelut, kuten monis-
tus, turvallisuus, ruokahuolto, logistiikka ja yd&gn laitteiden hankinta.
On ilmeisen mahdotonta tehda selvasti rajattua ibefrdgda, silla tilapal-
velun konsepti toimii parhaiten abstraktina ja avena konseptina. Aina
ei ole mahdollista erottaa tukitoimintojen sisalfigtustoiminnan sisallés-
ta ja vastuusta. Toimitilajohtamisen sisaltd vdddeeri organisaatiossa ja
muuttuu ajan myoéta. (Levainen 2000, 68 — 69).

Toimitilajohtaminen keskittyy kayttajalahtdiseenintitilahallintaan ja
kayttajapalveluiden tuottamiseen. Strategisessaititajohtamisessa toi-
mitilajohtaminen integroidaan laajemmin ydintoimam strategioihin ja
toimintaprosesseihin. Toimitilaresurssilla on tdte®na tuottaa kustannus-
tehokkaasti paras mahdollinen lisdarvo ydintoimilengtrategisen toimi-
tilajohtamisen tavoitteena voidaan pitda sita, st&muodostaa toimitilo-
jen kehittdmisesta jatkuvan strategiaan liitetyimtotaprosessin, joka tu-
kee kokonaisvaltaisesti, kustannustehokkaasti jaipuolisesti ydintoi-
minnan tarpeita.
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Toimitilajohtamiskonseptin laajuus sovitetaan oigaatiolle sopivaksi.
Tavoite on aina sama. Organisaatio keskittyy ydmistaansa ja toimiti-
lajohtamiskonsepti jarjestdd omana sisaisena taiisiettuna palveluna
ydintoiminnan vaatimat tukitoiminnot siten, etta tu&evat mahdollisim-
man laadukkaasti organisaation arvotuotantoketjua.

4.3 Kiinteisto- ja toimitilajohtaminen osana organisaatstrategiaa

Levainen esittaa kiinteistdjohtamisen strategiaanasorganisaation stra-
tegiaprosessia ja arvoketjua. Yritys paattaa gjrassaan sen, mita toimin-
toja harjoitetaan ja naista maaritellaan vaatimuksateistojohtamiselle.
Kiinteistdjohtamiselle tulee luoda strategia, j@ahjautuu kayttajaorgani-
saation ydintoiminnan strategiaan. Strategia yhdidinteistdjohtamisen
eri nakokulmat, jotka ovat omaisuuden hallinta @dganagement, AM),
toimitilajohtaminen (Facilities Management, FM)jriteiston hallinta ja
hoito (Property Management, PM) seka sopivat fdgialvelut (Workpla-
ce). (Levainen 2004, 2.)
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KUVA 7 Kiinteistdjohtaminen osana yrityksen strategiapsssa (Levainen
2004).

Lindholm (2006) on lisensiaattitydsséén todenntifi kaikille organisaa-
tioille patevad mallia kiinteist6johtamisen liséasta ei voida esittaa.
Kiinteistdjohtamisen keinot tuoda lisdarvoa kaytipanisaatiolle riippu-
vat kayttdjaorganisaation strategiasta, ulkoisési@intaympéaristosta ja
kiinteistojohtamisen tarkoituksesta yrityksessadbolm on tutkimukses-
saan kehittanyt aikaisempaan tutkimustietoon pabjeun teoreettisesti ja
empiirisestikin patevan mallin kiinteistdjohtamides@iarvotekijoista.
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KUVA 8 Kiinteistdjohtamisen mahdolliset lisdarvokanavatedijat (Lindholm

2006).
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Kiinteistdjohtamisen lisdarvostrategiat ovat:

- Omaisuuden arvon kasvattamingoka tarkoittaa organisaatiolle
tulevaa lisdarvoa, joka realisoituu organisaatidntéistovaralli-
suuden tuottojen kasvua.

- Organisaation markkinoinnin ja myynnin edistamingoka tar-
koittaa markkinoinnin, myynnin ja imagonrakentamisalistamis-
ta kiinteistéjohtamisen toimenpiteilla.

- Ydintoiminnan innovatiivisuuden lisddmingoka tarkoittaa inno-
vatiiviseen ajatteluun tukevien ja rohkaiseviertitgien tarjoamis-
ta.

- Tyontekijoiden tyotyytyvaisyyden lisaamingka tarkoittaa tyon-
tekijoiden tyytyvaisyyden ja viihtyvyyden lisdamistilaratkaisuil-
la ja tata kautta tuottavuuden seka tuottojen kasvu

- Ydintoiminnan tuottavuuden lisddmingoka tarkoittaa muun mu-
assa tilojen yllapitoon, tilaratkaisuihin, sisaymipton ja sijain-
tien valintaan liittyvia paatoksia tuottavuuderéisniseksi.

- Organisaation joustavuuden lisédmingoka tarkoittaa joustavuu-
den lisddmistd fyysisessa ty0ymparistossa sekétésn ja sopi-
muksiin liittyvissa tekijoissa.

- Kustannusten minimoimingijoka tarkoittaa tuottavuuden kasvat-
tamista kustannusten minimoimisen kautta.

Mallin avainidea on muodostaa kiinteistdstrategpéia tukee organisaati-
on ydintoiminnan strategian paatavoitteita ja isédrvoa organisaatiolle.
Organisaatiot ovat erilaisia ja strategiset taeeittpoikkeavat toisistaan.
Malli esittdd mahdolliset kiinteistdjohtamisen As@ostrategiat, joista or-
ganisaatio voi valita itselleen parhaiten sopiyiandholm 2006, 69 — 73.)

4.4 Kiinteisto- ja toimitilajohtamisen lisdarvo orgaaation ydintoiminnalle

Toimitilajohtamisen tulee sijaita ylhaalla orgarmitassa ja toimitilajohta-
jan kuulua ylimpaan johtoon. Toimitilajohtaminen organisaation perus-
toimintaa tukevien tukitoimintojen suunnittelu- jeordinoimistehtava,

jonka paatehtavana ovat vaatimukset tayttava padeeleptin tarjonta ja
toimintojen koordinointi. Vaatimus erikoistua sutttgluun ja koordinoin-

tiin tulee lisdantymaan nopeiden taloudellisten tasien ja ympéaristdasi-
oiden korostumisen myo6ta. Toimitilajohtaminen tui@gié osaksi organi-
saation strategiaa, jotta koordinointi voidaan mpida. Toimitilajohtami-

sella on useissa organisaatioissa pysyva asenea jeloudelliset markki-
nat ovat suuret. (Levainen 2000, 69 — 76.)
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Reunanen (2005) on tutkimuksessaan todennut, etiiiktéjohtamisen
valittémat lisdarvovaikutukset liittyvat padasiagganhallintakustannus-
ten alentamiseen. Tilanhallintakustannuksia voidzikeilla toimenpiteilla
alentaa jopa puoleen. Toisaalta liiallinen tilatedhaisajattelu voi alentaa
tyontekijan tydtehokkuutta ja tehda tilasta jopanimmattoman. Tilankayt-
toa voidaan kuitenkin tehostaa jarkevasti, kun tmetasin tyotilan kaytto-
tarkoitus ja taajuus. Hyvalla tilatehokkuudelladaan vahentaa toimitilan
maaraa jopa 30 % suuria kustannussaastoja saavuttae

Toinen paatekija, eli nelibhinta muodostuu toiraftilsijainnin ja laatuta-
son perusteella, johon vaikuttavat rakennuksenigekrominaisuudet ja
ympaériston laatutaso muun muassa imagovaikutustgitdm Toimitilan
sijainnilla voi olla erittain suurikin vaikutus &ih nelidhintaan esimerkiksi
saman kaupungin sisalla. (Reunanen 2005, 2, 35.)

Toimistot ja tyOpisteet ovat tunnetusti alikdytgitpormaalina tytaikana-
Kin. Yhta tyopistetta on taloudellisesti perusteli@yttaa useamman kuin
yhden tyontekijan toimesta. On yleista, etta ysh tyopisteista jopa 20
— 25 % jaa vaille kayttoa paivittain. Edellisessahmomioitu tydmatkat,

asiakaskaynnit, neuvottelut, etatyd, lomat jnes¢ifien 2003, 4.) Jokai-
selle tyontekijalle ei ole kannattavaa pitaa onydpistetta, ellei sita kay-

tetda saanndllisesti (Lindholm 2006, 72).

Yleisin kiinteist6johdon tapa tuottaa lisdarvoaalentaa tilanhallintakus-
tannuksia ulkoistamalla toimintoja tai vahentamdiliin maaraa. Ulkois-
tamisella voidaan usein helposti vahentéaa tilanftakuluja jopa 15 %.
Vaarana liiallisessa ulkoistamisessa on ydintoimmruen heikentymi-
nen, ja siten se vaatii palvelujentuottajien toindn seuraamista ja osaa-
mista palveluiden ostamiseen.

Téarkeinté kustannusten alentamisessa on ymmariéé takijat ovat tar-

keitd yrityksen tuottavuuden ja ydintoimintojen kaita. Muita kun naita
tekijoita tulee karsia ja ulkoistaa. Joustavilltkegsuilla voi olla seké posi-
tiivisia etta negatiivisia vaikutuksia tyontekij@d tyotyytyvaisyyteen ja
tuottavuuteen. Erittdin tarkeaa jokaisen toimingbteydesséa on arvioida
kustannus- ja tuottavuusvaikutukset. (Reunanenyvodlen & Eskelinen

2006, 64.)

Kun yritykset suunnittelevat vahentavansa vuokredasuksia, saastavan-
sd tilantarvettaan tai muuten pyrkivat pienemmimitiloihin voisi yhtena
vaihtoehtona olla hot desk — tydpisteiden suurinitteuiden tydpistemuo-
tojen rinnalle. Nailla tyopisteilla voitaisiin jotaa henkildston tilantarpeen
vaatimusten kanssa varsinkin sellaisissa yritylsigsssa ihmiset tekevat
tyotaan paljon myos muualla kuin tyopoytansa aérell
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Liikkuvat henkil6t ja tyotaan paasaantoisesti mlaulin toimistossa te-
kevat voisivat kayttaa tallaisia hot desk — tydgtst Talléin mahdolli-
simman vahan neliéita olisi varattuna tyhjillaartgattamattomana tilana.
Hot desk — tyOpiste on paikka jossa kaydaan teksénsallaisia toita, joita
likkuva henkilo ei voi muualla suorittaa. Tyopista tarkoitettu valiaikai-
seen kayttoon senhetkisen tarpeen mukaan. Siihenelppo menna ja
ryhtyéa suunniteltuun tydhon ripeasti ja tehokkag&eunanen, Neuvonen
& Eskelinen 2006, 56 — 57.)

Yrityksen toiminnan kannalta on merkitystd millasa tiloissa, rakennuk-
sessa ja toimintaymparistossa yritys toimii, kosk&oitukseen hyvin so-
veltuva toimitilaratkaisu tukee yrityksen ydinliilkemintaa. Hyva toimin-

taymparistd mahdollistaa tehokkaan tyonteon ja gtem hyvinvoinnin ja

nama molemmat osatekijat ovat kriittisia organigeatoiminnan tuotta-

vuudelle ja tuloksentekokyvylle. (Riihiméki, Nissin, Porkka & Leinonen
2003, 29.)

4.5 Toimitilaratkaisut ja yrityksen imago

Kiinteistéjohdon toimenpiteiden valillisia vaikutsia myyntiin ja markki-
nointiin on tutkittu vahan. Rakennusten ja tilojaikutus yrityksen ima-
goon on alalla tiedostettu, mutta lisdarvon maarade kyetty arvioimaan
saati mittaamaan. Imagon tai brandien osuutta eikgktty maarittele-
maan yleisissa talousalan tutkimuksissakaan. Yd@isa todettu vahvois-
ta imagoistaan ja brandeistdan tunnettujen yrityg@jaavan kilpailijoi-
taan paremmin. Kilpailuedun mahdollisuus kylla tetktaan ja siina toi-
mitiloilla on merkittava rooli. (Reunanen 2005, )73.

Alansa parhaissa yrityksissa tiedostetaan toingtilomerkitys yritysku-
valle. Toimitilaratkaisut antavat mielikuvan yrity#sta niin ymparistolle
kuin yrityksen omalle henkilokunnallekin. (Aalto ®&estermarck 1997,
17.) Rakennus on paakonttori, nayteikkuna ja refesesiitd, mita yritys
tekee (Riiheld 2002, 17).

Organisaation toimitilakiinteistd viestittda yritgsvaa ja brandia aivan
samoin kuin nimi, logo tai slogan. Yrityskuva onefikuva. Taman mieli-
kuvan ulkopuolinen tai yrityksen sidosryhman jasea yrityksen toimin-
nasta, palveluista tai pelkasta olemassaolostailld@jl palveluilla, kiinteis-
t6lla, sen sijainnilla ja ymparistolla voidaan l@olaluttua yrityskuvaa se-
ka vaikuttaa jossain maarin yrityskulttuuriin. Lksé nama tekijat viestit-
tavat yrityskuvaa taustalla olevasta tahosta ripatta. Nakyvyyteen kil-
pailuyhteiskunnassa joudutaan kiinnittdamaan engstdmpad huomiota.
Kiinteistdn selva erotettavuus ja identifioitaviarstehokas tapa tehda yri-
tys tunnetuksi ja kiinteistd voi ainutkertaisuudelh ilmentaé yritysta hy-
vin myonteisella tavalla. (Riihiméaki, Nissinen, Rka & Leinonen 2003,
30-31)
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4.6 Toimitilan imagoon vaikuttavat tekijat

Toimitilan imago on vaikeasti maariteltavissa,&tile muodostuu useiden
tekijoiden yhteisvaikutuksesta eika pelkastaan igtgs tekijoiden sum-
masta. Keskeisimmat tekijat ovat

- rakennuksen ika

- rakennuksen kunto

- rakennuksen ulkoinen olemus

- rakennuksessa toimivien yritysten toimiala
- rakennuksessa toimivien yritysten imago

- rakennuksen paakayttoétarkoitus

- toimitilan sijaintikerros.

Ika on tarkeé osa rakennuksen imagoa. Monesti ktakeista yrityskuvaa
tavoittelevat yritykset hakeutuvat vanhoihin ank@manuksiin, kuten la-

kiasiaintoimistot ja tilintarkastustoimistot koraskseen toimintansa luo-
tettavuutta ja pitkajanteisyytta.

lakkaamman rakennuksen rakenne ja tilaratkaiswatoijoittaa toimiti-

lan kayttbkelpoisuutta, joita uudessa modernis@mauksessa ei olisi.
Vanhemman rakennuksen kayttokustannukset ovat mggisnmiten kor-

keammat ja kaikkia kayttajien asettamia teknisia@tivauksia ei voida
tayttda. Modernien jarjestelmien asentaminen vdmhaiakennuksiin on
usein myos kallista ja vaikeaa. Toisaalta uusiladerneilla rakennuksilla
voidaan luoda yritykselle positiivista imagoa, @il yritys mielletaan tek-
nisesti edella olevana.

Toisena tarkeana tekijana voidaan pitda rakennuksatoa. Kunto vai-
kuttaa toiminnallisten tekijoidensa lisaksi imaggdansiten vuokralaisten
yrityskuvaan. Rakennuksen hyvalla kunnolla voidasimerkiksi parantaa
ja herattad asiakkaiden kiinnostusta yritykseensdaita huonokuntoisen
rakennuksen laatutason korottaminen voi osoittautlbiksi, mutta pit-
kalla aikavalilla se on yleenséd kannattavaa egstisyrityksen imagoa
ajatellen.

Rakennuksen ulkoinen olemus tarkoittaa arkkitelseem suunnitteluun,
tilojen kayttokelpoisuuteen ja muunneltavuuteettylid arvoja. Naita ar-

voja on erittain vaikeaa mitata, koska ne perugtugain henkilokohtai-

siin mieltymyksiin. Usein uudisrakennukset ovatumaeet erottua van-
hoista rakennuksista. Yhtena hyvana esimerkkinkigsta uudisraken-
nuksista on toimistojen lasirakentamisen voimais&Ehtyminen. Lasisil-
la toimistorakennuksilla on haluttu luoda kuvaa ye=sta, joustavasta ja
lapindkyvasta organisaatiosta. Hyva lasirakentamessimerkki on Hel-

singin ydinkeskustan Sanomatalo.
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Rakennuksessa toimivien yritysten toimialojen jeagmjen vaikutus ra-
kennuksen yleisimagoon on niin ik&an erittain vagtemitattavissa. Kui-
tenkin on selvaa, etta ne vaikuttavat rakennukssstgyvaan mielikuvaan.
Yksittdisen yrityksen imago liittyy laheisesti semmialaan, tosin saman
toimialan yritysten imagot voivat olla hyvin erig@. Samassa rakennuk-
sessa toimivien yritysten imagot vaikuttavat kolekennuksesta synty-
vaan mielikuvaan, joka voidaan maarittaa liiketoinalliseksi imagoksi.
Hyvan liiketoiminnallisen imagon omaava rakennusikutelee myos
muita yrityksia sijoittumaan kyseiseen rakennuksegmrakennuksen |a-
heisyyteen, jolloin hyvan imagon omaavalla rakersalik voi olla myds
rakennuksen lahiymparist6on imagoa kohottava vaiut

Rakennuksessa toimiviin toimialoihin vaikuttaa vast myos rakennuk-
sen paakayttotarkoitus, joka kaytannossa maardaisral yrityksia siella
voi toimia. Kaikki rakennukset eivéat sovellu kayéetiksi kaikilla toimi-

aloilla. Esimerkiksi korkean teknologian yrityksillyoi toimitilan tarkeim-

pana kriteerina olla modernit tekniset ratkaisoitaj ei kaikista rakennuk-
sista ole ldydettavissa tai niiden asentaminenmaildeseen olisi liian kal-
lista. Rakennuksen kerrosten lukumaara ja toimitdgaintikerros saatta-
vat vaikuttaa tilasta muodostuvaan imagoon, mikdogaltaan vaikuttaa
my0s vuokratasoihin. (Reunanen 2005, 53 — 54.)

Tybhuoneratkaisuilla voidaan myds tukea halutungomaluomista. Reu-
nasen & Eskelisen & Neuvosen (2006) mukaan toirhigtoeratkaisu il-
ment&& usein hierarkkista organisaatiota, jossa kielkee ylhaalta alas-
pain. Yksiloille tarjotaan tyotilat, joiden kayttwontrollointi ja pysyvyy-
den yllapitaminen ovat keskeisia seikkoja. Tyytymsii kayttéaja nauttii
yksityisyydestaan tyotiloissa, tyosuorituksessanfarmaation kasittelys-
sa. Avotilaratkaisut ja kombitoimistot ndhdaan taeampina ja jousta-
vampina ratkaisuina. Valitut toimitilaratkaisut vat antaa suuntaa, milla
askeleella organisaation kokonaisuus on menossun@en, Eskelinen
& Neuvonen 2006, 66 — 67.)

Tilan kayttajan kokema toimitilakiinteiston brandamvo muodostuu nel-
jasta tekijasta, jotka ovat sijainti, palvelut,mdvuus ja mielikuvat. Paras
mahdollinen kokonaisuus ei ole samanlainen kaiKilenkayttajille. Eri
ominaisuuksien merkitys eri asiakkaille on erilainésiakkaat tulee tun-
tea mahdollisimman hyvin, jotta kiinteistd tuottisarvoa kaikille osa-
puolille. (Riihim&ki, Nissinen, Porkka & Leinone®@3, 21 — 22.)

Mielikuvat

Sijainti Palvelut

KUVA 9 Tilan arvon muodostumisen nelja tekijaa (Riihim&kissinen, Porkka &
Leinonen 2003).
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4.7 Kestava kehitys ja toimitilajohtaminen

Suomen Ymparistokeskus (2003) maarittelee kestéeaityksen mukai-

sen kiinteistdjohtamisen perustuvan elinkaaridjatiie, jossa tarkastellaan
toiminnan ekologisten, taloudellisten, sosiaaligeekulttuurinakdkohtien

yhdistymista kiinteistdjen suunnitteluun, hankima&ayttoon, hoitoon,

kehittAmiseen ja luovuttamiseen. (Kestavan kehégkisansallinen koko-
naisarvio 2003, 89).

Kestavan kehityksen saavuttamiseksi kulutuksen @hnemnyttava, silla
tuotannon tehostaminen, tekniikan kehittyminen ysiutuvien luonnon-
varojen kayttd eivat ole riittdvia toimenpiteitdnhstonmuutoksen hillit-
semiseksi. Suurin osa maailman ja Suomen enerdiastietaan fossiilisil-
la polttoaineilla, joiden kaytosta syntyy kasvihe&aasuja.

Energiaa kuluu asumiseen, tydskentelyyn, laitreiginateriaalihankintoi-

hin, likkumiseen ja vapaa-ajan harrastuksiin. ktemmuutos ja kulutus
ovat laheisessa syy-seuraussuhteessa. Teolliseniglikenne, metsien

hakkuu, teiden rakentaminen ja hiilivoimalat paéxelt aina vimekadessa
kuluttajien tarpeita. Ihmisten tulisi oppia ymmami@n kulutuksen ja ym-
paristbongelmien valinen yhteys. Kulutuksen padlasta saatelija on yk-

sityisten ihmisten tai organisaatioiden varalliseilmdndéara. Ymparistova-
listuksesta ja taloudellisista ohjauskeinoista mmatta kulutus lisaantyy

jatkuvasti ja kasvihuonekaasujen pitoisuus ilmaksh&asvaa. (Auvinen
2005, 6.)

Toimitilajohtamisen yksi tarkea tehtava on kestakahityksen toteutta-
minen yrityksen toiminnassa (Levainen 2000, 72)te¥kuntavastuun
vaatimus on noussut esiin liike-elaméan tarpeistastaa yhteisia arvoja ja
luoda luottamusta yritysten kykyyn hoitaa taloudé, ymparistéllisia ja
sosiaalisia ongelmia. Yritysten merkityksen kaskansainvalistyminen,
ympaéristbongelmien tiedostaminen ja talous ja ynspanikosten julkisuus
ovat olleet niita tekijoita, jotka ovat nostaneditgiskuntavastuun kan-
sainvalisissa keskusteluissa ja paatdslauselmisdia. eYhteiskuntavas-
tuullisella toiminnalla tarkoitetaan yleensa la@d@nnon vaatimukset ylit-
tavaa toimintaa, joten silla ei ole tarkoitus kdavgp voimassaolevia lailla
sdadeltavia toimintoja. (Moilanen & Haapanen, Ys$kantavastuun sosi-
aalinen ulottuvuus, 2006, 1.)

Ymparistdasioiden merkitys korostuu nykyaan kaikessiminnassa ja
ymparistbosaamisesta on muodostunut yrityksillei YWidpailutekijoista.
Myds kiinteistd- ja rakennusalalla ymparistbasioiton viime vuosina
kKiinnitetty entistda enemman huomiota, mista osa@ria on esimerkiksi
alan yhteisessa visio 2010:ssa vahvasti esiin tnatuninta kestavasta ke-
hityksesta. Kiinteistd- ja rakennusalan ymparisikwaukset ovat merkit-
tavid niin kansallisella kuin kansainvalisellakasolla. (Nousiainen, Jun-
nila & Puhto 2003, 5.)
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Kiinteistdalan on tulevaisuudessa otettava ymp#asat entistd parem-
min huomioon. Kiinteistdjen rakentamisen ja yllapidtulee kuormittaa
luontoa mahdollisimman vahan ja ymparistosta thkeelehtia. Viela talla
hetkella ymparistdarvojen huomioiminen toiminnageamyds hyva mabh-
dollisuus erottautua kilpailijoista, silla tulevaigden toimintaymparistos-
sahan kaikki kiinteistdalan osapuolet kiinteistomgiajat, palveluntuotta-
jat ja tilojen kayttajat joutuvat todentamaan ekotkuutensa. (Riihiméki,
Nissinen, Porkka & Leinonen 2003, 34 - 35.)

Teollisuuden ja TyOnantajain Keskusliitto maaretelvastuullisen liike-
toiminnan kolme pilaria. Taloudellinen osa merkitseiotto-odotuksiin
vastaamista, joka tuo hyvinvointia myds muuhun ighientaan. Sosiaali-
nen vastuu tarkoittaa avoimuutta ja hyvien kaytg@mdoudattamista si-
dosryhmasuhteissa seka erilaista yleishyodyllmtaintaa. Ymparistovas-
tuu on luonnonvarojen kestavaa kayttéa ja ympdristibjelua.

Yhteiskunta-
vastuu

Talous Ympdristd Ihmiset

Yrityksen vastuullinen toiminta

Yrityksen yhteiskuntavastuun elementit

Taloudellinen vastuullisuus

® Kannattavuus, kilpailukyky, tehokkuus

® Omistajien tuotto-odotuksiin vastaaminen

® Yhteiskunnan taloudellisen hyvinvoinnin tuottaminen

o Taloudelliset edellytykset sosiaaliselle ja ymparistévastuullisuudelle

Ympaéristévastuullisuus

® Vesien, ilman ja maaperin suojelu

® limastonmuutoksen torjunta

® Luonnon menimuotoisuuden turvaaminen

® Tehokas ja sdastava luonnonvarojen kiytto

Soslaalinen vastuullisuus

® Henkiléstén hyvinvointi ja osaaminen

® Tuoteturvallisuus ja kuluttajansuocja

® Hyvit toimintatavat ja yhteistyd yritysverkostossa

® Suhteet ldhiyhteisihin ja yleishyddyllisten toimintojen tukeminen

KUVA 10 Yrityksen yhteiskuntavastuun elementit (Teolligaug/onantajat
2001).
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4.8 Toimitilojen ymparistéjohtaminen

Toimitilojen ymparistéjohtamista on toistaiseksikittu vahan. Junnila &
Nousiainen (2004) ovat tutkimuksessaan osoittat@atitilojen kayton
olevan keskeisin yksittdinen ympaéristdvaikutuksikeattava toiminto
palvelusektorilla toimivissa yrityksissa.

Tutkituissa organisaatioissa oli merkittdvia ertganintaymparistossa ja
toimintatavoissa, mutta tasta huolimatta toimiglojkéaytto tuotti kaikissa
tapauksissa eniten ymparistdvaikutuksia. Toimgifokaytto aiheutti kes-
kim&arin lahes puolet tutkittujen organisaatioigempéristovaikutuksista.
Seuraavaksi eniten ymparistovaikutuksia aiheuttiyamatkustaminen ja
kotimatkaliikenne, kumpikin keskim&arin noin kuudsan.

Skenaarioanalyysi puolestaan osoitti, ettd meskitiénat yrityksen ympa-
ristdsuorituskykyyn vaikuttavat ohjauskeinot olivayds pitkalti kiinteis-

ton kayttoon liittyvia asioita. Eniten organisaaien ymparistosuoritus-
kykyyn pystyttiin vaikuttamaan ohjaamalla kiintéist energiankulutuk-
seen ja sen hankintaan liittyvia toimintoja. Niideasikutus yrityksen ym-
paristosuorituskykyyn oli suurusluokkaa + 20 %.dkisi kotimatkaliiken-

teeseen ja kiinteistéjohtamiseen liittyvilla ohjeisenpiteillda oli suuri

vaikutus yrityksen aiheuttamiin ymparistévaikutuksisuurusluokkaa +
10 %:a.

Tarkasteltaessa tuloksia kayttajaorganisaatioretikninnallisesta nako-
kulmasta tuomalla rahavirrat mukaan tarkasteluumitibojen ké&yton
merkitys korostui entisestaan. Toimitilojen kaytkeskimaarainen kus-
tannusvaikutus tutkittujen organisaatioiden tiliafiksessa oli vain noin 6
%:a, kun niiden osuus yrityksen hallinnoimien taiojen ymparistovai-
kutuksista oli lahes 70 %:a. Huolimatta eri orgaat®iden eroista, kayt-
taytyivat toimitilat hammastyttavan yhtenaiseswiritilojen osuus orga-
nisaatioiden kustannuksista vaihteli suurimmillgéhlla 4 - 7 % ja ympa-
ristdvaikutuksista valilla 50 — 80 %.

Tutkimuksen tulosten perusteella voidaan yleiselgblla sanoa, etta toi-
mitilojen kayttd nayttaisi aiheuttavan suuren ogmtvelualan yritysten
ymparistovaikutuksista ja samalla vain murto-osaden kustannuksista.
Todennakoista on, ettd myds muissa yrityksiss&sgotoimitiloja kayte-
taan runsaasti, niiden voidaan olettaa olevan wangrkittavia ymparisto-
vaikutusten aiheuttajia organisaation koko toimmkannalta. Tutkimuk-
sen perusteella voidaan my6s odottaa, etta eri gigtpissa sijaitsevien
organisaatioiden valilla saattaa ymparistovaikutses olla selkeitéa eroja.
Organisaatioiden toimintojen suhteelliset osuudgmparistoprofiilit)
nayttaisivat kuitenkin olevan samankaltaisia.
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Tutkimuksen tulokset viittaavatkin siihen, ettantdtilajohtaminen on hy-

vin keskeisessa roolissa kayttdjaorganisaation yistpasioiden hallintaa
parannettaessa. Lisdksi nayttaisi silta, etta tguaimitilojen ymparisto-

johtamisella voitaisiin saavuttaa selkeitd ympassorituskyvyn paran-
nuksia suhteellisen vahin kustannuksin. (Junnill@usiainen 2004, 40 —
42))

Toimistojen ymparistovaikutusten suoranaiseksi moimiseksi ei ole
olemassa talla hetkella sdadoksia tai lainsdadésiadlelvoitteita jate-
huoltoméaarayksia lukuun ottamatta. Toimistojen yrgpéasioiden hallin-
ta on paaasiassa riippuvaista niista vastuussaalgvitysten tai yhteiso-
jen vapaaehtoisista toimista. Ymparistoasioiderstgkiselliseen hoitami-
seen yrityksié ja yhteistja motivoivat |&hinna lastussaastojen tavoitte-
lu, kilpailuedun saavuttaminen seka maineen halliAuvinen 2005, 16.)

Ekotehokkuuden vaatimukset lisaantyvat myos toiapgn kayton suun-
nittelussa, josta esimerkkina on Vantaan Aviapelées valmistuva Econia
Business Park. Se rakennetaan ekotehokkaasti faviémskehityksen mu-
kaisesti tavoitteena ympariston ja talossa tyoskewnien ihmisten hyvin-
vointi. Rakennus on lajissaan ensimmainen tamappiyen yrityspuisto-
konsepti suomessa.

Econia Business Parkin rakennuttaja Julius Talllb@igteistot ja rakenta-
ja Rakennusosakeyhtio Hartela ovat kehittdneevaideuden yrityspuis-
tokonseptin. Sen suunnittelussa on panostettu weldristva saastaviin
ratkaisuihin, etta viihtyisiin tyoskentelyolosutsin. Kiinteiston ekologi-

suus on huomioitu kestavan kehityksen mukaisestyi&a huomiota on
kiinnitetty muun muassa rakennuksen sijaintiin,gam muotoon, raken-
nusmateriaaleihin, ikkunoiden kokoon ja niidenigighuun, julkisivun au-

rinkopaneeleihin, termiseen viihtyvyyteen sekéa &ayaikaisiin toimintoi-

hin. Kohteessa hyddynnetddn aurinkoenergiaa sekh mkologisia rat-

kaisuja. Kohteen ensimmaiset talot valmistuvat vizoB009. (Econia Bu-
siness Park 2008.)

4.9 Toimitilapalvelut osana toimitilajohtamista

Toimitilapalvelut ovat osa toimitilajohtamista j@ roidaan laajasti maari-
tella paaliiketoimintaa tukeviksi palveluiksi. Ni#son mahdotonta antaa
tyhjentavaa listaa, mutta aina niiden tehtavananmahndollistaa, tukea,
luoda ja yllapitdd suotuisia olosuhteita yrityksatinliiketoiminnan stra-
tegisten tavoitteiden saavuttamiseksi.
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Esimerkkeina toimitilapalveluista voidaan mainitaium muassa siivous,
catering, postitus ja postinjakelu, kopiopalveluhelinkeskus, toimisto-
laitteiden hankinta ja yllapito, arkistointi, tupalvelut ja kulunvalvonta,

aulapalvelu, toimistotarvikkeiden hankinta ja vaoati, atk-jarjestelmien

hankinta ja yllapito, ulkoalueiden puhtaanapitonkossapito, muuttojen
toteutus ja toimistosisustuksen ja kalustuksen sitgtupalvelut. Ajatuk-

sena on, etta toimitilapalveluilla tuotetaan palvedsiakaslahtoisesti, ta-
loudellisesti ja turvallisesti. Tavoitteena tuldia tarkoituksenmukaisten
tyoskentelyolosuhteiden takaaminen.

Toimitilapalvelut voidaan ajatella my6s palvelupgssina, johon liittyy
teknista toimintaa. Toimitilapalveluprosesseistatpwat kuitenkin teolli-
sen tuotannon rutiinit ja yritysten selkeat toimiaivat. Samoin tavoitteet
ja asiakkaat vaihtelevat alalla huomattavasti.

Toimitilapalveluilla on joitakin erityispiirteitd mihin palvelualoihin néh-
den. Yleisestikaan ottaen palvelutuote ei ole aieksakti. Viestinndn
merkitys palvelun tilaajan ja tuottajan valilla enttain tarkeaa. Toimiti-
lapalveluiden kohdalla tama korostuu erityisestiska alan kasitteistd ei
ole viela taysin vakiintunut. Palvelun tilagjilla ele kovinkaan laaja-
alaista kokemusta toimitilapalveluiden tilaamisesi&a tarkkaa kuvaa sii-
ta, mita kaikkea kasitteen toimitilapalvelut alleukuu. Aihetta on perin-
teisesti lahestytty hyvinkin tekniselta kannal@ayolainen 2000, 28 -37.)

Yritykset pyrkivat keskittymaan ydintoimintaansa y&oistamaan varsi-
naiseen ydintoimintaan kuulumattomat toiminnot. mMitilapalvelut voi-

daan myds ulkoistaa, koska kysynta on luonut té@myos toimitilapal-
veluihin. (Lehtonen, Tuomela & Puhto, 2001, 8.)
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5 ASIAKASKYSELYN TOTEUTTAMINEN JA TULOKSET

5.1 Kyselyn tavoitteet ja toteuttaminen

Tahan tutkimukseen liittyvan toimitilojen kayttajselyn tavoitteena oli
selvittaa toimitilahallinnan nykytila asiakasnaktkasta Metsahallituksen
Palvelukeskuksessa, joka tuotttaa tilapalvelujaskledllitus konsernille.
Lisaksi keréttiin vapaamuotoista palautetta ja #&misehdotuksia Met-
sahallituksen toimitilajohtamiseen liittyen.

Kysely koostui 17 kysymyksesta seka kysymyksiinigtedyista vapaiden
kommenttien ja kehittdmisehdotusten kirjausruudu(Bite 1). Kysely to-
teutettiin verkkokyselyna Web Probol sovellukselfastausaika oli 26.11
— 5.12.2007. Kyselyn kohderyhména oli MetsahalBerk tulosalueiden
johto, paallikdita seka esimiehid. Kyselyn otos@li henkil6a, joista vas-
tasi 31. Kyselyn vastausprosentti oli 48 %. Osdaagista ei vastannut ky-
selyn kaikkiin kysymyksiin. Kyselyyn vastasi 12 sé&talouden tulosalu-
een, kahdeksan konserniyksikdiden, kuusi luontagaigien ja nelja port-
folioyksikoiden edustajaa.

Vastaajan tulosalue/yksikko

Kysymykseen vastanneet: 30 (ka: 2,2)

(1.1) Konserniyksikko 26,7 % 8

|
(1.2) Metsatalous 40% 12

I —

(1.3) Luonnonpalvelut 20% 6
—

(1.4) Portfoliayksikot 13,3% 4
—

KUVA 11 Asiakaskyselyyn vastanneiden jakauma.

5.2 Kyselyn tulokset toimitilajohtamisesta

Vastaajista 63 % kertoi tuntevansa Metsahallituksémitilastrategian si-
sallén ja huomioivan sen oman ydintoiminnan straitgy suunnitelles-
saan. Vastaajista 37 % ei tuntenut Metsahallituksenitilastrategiaa.

Tunnetteko Metsdhallituksen toimitilastrategian sisdllén ja huomioitteko sen suunnitellessanne oman
ydintoimintanne strategioita?

Kysymykseen vastanneet: 30 (ka: 1,4)

(2.1) Kylla 63,3% 19

(2.2) Ei 36,7% 11

KUVA 12 Toimitilastrategian sisallén tunteminen.
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Vastaajista 53 % koki Metsahallituksen toimitilajaimisen olevan kytket-
ty riittavalla tasolla ydintoiminnan muihin stratetpin. Vastaajista 47 %
koki yhteyden muihin strategioihin riittamattomaksi

Onko Metsahallituksen toimitilajohtaminen kytketty mielestanne riittavalla tasolla ydintoiminnan muihin
strategioihin tuottamaan parhaan mahdollisen lisdarvon kustannustehokkaasti ydintoiminnalle?

Kysymykseen vastanneet: 30 (ka: 1,5)

(3.1) Kylla 53,3% 16

e ———

(3.2) Ei 46,7% 14

KUVA 13 Toimitilajohtamisen lisédarvo ydintoiminnalle.

Vastaajat arvioivat Metsahallituksen Palvelukeskukimitilojen hallin-
taa oman ydintoimintansa tarkeitd asioita painaottderittain tai melko
tyytyvaisia toimitilojen hallintaan oli 83 % vasjsta. Keskinkertaisena
tai melko tyytymattoméana toimitilojen hallinnan kok7 % vastaajista.

Erittéin tyytymaton toimitilojen hallinnan kokonaisteen ei ollut yksi-
kaan vastaajista.

Kun arvioitte Metsdhallituksen Palvelukeskuksen toimitilojen hallintaa ydintoimintanne tarkeita asioita
painottaen, kuinka tyytyvdinen tilojen kdyttdja olette?

Kysymykseen vastanneet: 30 (ka: 2,1)

(4.1) Erittain tyytyvdinen [— 13,3% 4

(4.2) Melko tyytyvainen | —— | T0% &

(4.2) Ei tyytyvdinen eika tyytymaton — 13,3% 4
(4.4) Melko tyytymatén 3,3% 1

(4.5) Erittdin tyytymadton 0% 0

KUVA 14 Tilankayttgjien tyytyvaisyys toimitilojen hallintaa

Avoimissa kommenteissa toimitilanhallinnan kehittSem osa-alueiksi
nousivat esille

- yleisen kiinteistdonhallinnan, tilanneherkkyyden rfauutoskykyi-
syyden kehittaminen

- toimitilapalveluiden tehostaminen, kustannustehoklan paran-
taminen ja tilankayton optimointi

- Tikkurilan toimitalon pysakoéintitilat seka autohaltaso

- tyOajanseurantalaitteiden kayton laajentaminen

- av-laitteiden taso

- ja kaytannon toimintamallien seka prosessikuvaustatiminen.
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Vastaajista 90 % koki Metsahallituksen Palveluké&skm nykyisten tila-
ratkaisujen tukevan ydintoimintaa ja antavan sidl@arvoa. Vastaajista 10
% antoi tasta heikompia arvoja.

Miten hyvin Metsdhallituksen Palvelukeskuksen nykyiset tilaratkaisut tukevat ydintoimintaanne ja antavat sille
lisdarvoa?

Kysymykseen vastanneet: 30 (ka: 2)

(6.1) Erittdin hyvin 16,7% 5

(6.2) Melko hyvin 73,3% 22

(6.3) Ei hyvin eik huonosti 3,3% 1
(6.4) Melko huonosti n 3,3% 1

(6.5) Erittain huonosti i 3,3% 1

KUVA 15 Tilaratkaisujen ydintoiminnan tukeminen.
Tilaratkaisujen osalta kehittamispalautetta animetti

- Rovaniemen konttorin tilojen ahtaudesta

- epakaytannollisista tiloista

- ilmastoinnin puuttumisesta

- yksityisyyden suojasta avokonttoreissa

- Tikkurilan toimitalon neuvottelutilojen riittAmatdyydesta

- maisemakonttorien rauhattomuudesta

- seké yhteistyon kehittamisesta tilaratkaisujenuibdéenisessa asi-
akkaiden ja Palvelukeskuksen valilla.

Tilojen kayttdjien osallistamista tilaratkaisujeagpoksentekoon koki riit-
tavaksi 57 % vastaajista ja 43 % piti osallistamnrgttamattomana.

Osallistetaanko tilojenkd@yttdjia mielestani riittdvasti tilaratkaisujen paatiksentekoon ja huomioidaanko
kayttdajahavaintoja seka kdyttdjatyytyvdisyytia ?

Kysymykseen vastanneet: 30 (ka: 1,4)

(8.1) Kylla 56,7% 17

e ——1

(8.2) Ei 43,3% 13

KUVA 16 Tilankayttgjien osallistaminen paatdksentekoon.

Tilankayttajien osallistamisesta tilaratkaisujeratig&sentekoon annettiin
seuraavat vapaat kommentit:

- Nykyinen organisoitumismalli (useita eritasoisialosalueiden
edustajia samoissa tiloissa) ei turvaa "pienterpeigen kuulemis-
ta eika toteuttamista. Palvelukeskuksen rahoitussteima ei saa
ohjata paatoksid, vaan tarvittaessa tulee tehd@blidjetti" tai
edes kysya maksajan peraan.

- Avoin yhteistyd. Hieman on vallalla kasitys, ettalyglukeskus
paattaa yksin / sanelee ratkaisut.

- Palvelukeskus ei ole ollut kiinnostunut ydintoimastamme eiké
naytd huomioineen sita toimitilajohtamisessa.
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- Tiedottamista kaikesta siitd, mita on tehty eri Iptao tulleiden
"valitusten" ja aloitteiden innoittamina. Ja setgia, miksi jotain
ei ole tehty.

- Mielténi seka-ettd -vastaus, osassa alueita sasiadttalevat esiin
saanndllisin valiajoin. Tehokkaammat ratkaisutganienpiteet oli-
sivat paikallaan. Tilankayttajien kehittdmisehdateik pitdd tutkia
valittdmasti ja perustella paatos.

Metsahallituksen toimitilojen maaraa ja sijoittutaissopivana piti 79 %
vastaajista. Tilojen maaraa ja sijoittumista pitohona 21 % vastaajista.

Onko Metsahallituksen toimitilojen maara mielestéanne sopiva ja ovatko ne sijoittuneet oikein?

Kysymykseen vastanneet: 28 (ka: 1,2)

aewlylm o TEEEE =3

(10.2) Ei [E— 21,4% 6

KUVA 17 Metséahallituksen toimitilojen maaréan ja sijoitturaisarviointi.

Metsahallituksen toimitilojen maarasta ja sijoitisesta annettiin seuraa-
vat vapaat kommentit:

- Kannattaa koko ajan pitdd mielessa ja kysella aleslta néke-
myksia toimipaikkojen sijainnin rationalisoinnisfiarvittaessa se-
k& vahentamista etta lisdamista).

- Pienia toimistoja on viela liikaa.

- Jotkut Luontopalvelujen p&atoimipaikat ovat jaardasseman
paitsioon, koska eivat sijoitu maakunnallisiin pai&goihin. Toi-
vottavasti nain ei kdy. Toisaalta on toimipaikkggssa ei luonto-
palvelujen henkildita ole.

- Vahemman ja isompia konttoreita. Kuopion tarveigtsatalou-
den eika luontopalveluiden kohteita [&Ahimaillakaan.

- Liikaa toimipisteita, karsimista ja keskittamisgiitaan.

- Tahan voisi antaa myos vastauksen kylla ja eipugn siitd, mika
on MH:n toiminnan merkitys millakin alueella ja #ilisaarvoa
toimitilalla on Metsahallitukselle.

Vastaajia pyydettiin tarkastelemaan koko Metsétedtien kiinteistd- ja
toimitilavolyymia ja arvioimaan, tulisiko Metsahillksessa heidan mie-
lestaan olla erillinen kiinteistd- ja toimitilajadja. Vastaajista 79 % piti
erillista kiinteisto- ja toimitilajohtajaa tarpeethana ja 21 % tarpeellisena.

Tarkasteltaessa koko Metsdhallituksen kiinteisti- ja toimitilavolyymia, tulisiko Metsdhallituksessa mielestanne
olla erillinen kiinteisti- ja toimitilajohtaja?

Kysymykseen vastanneet: 28 (ka: 1,8)

(18.1) Kyl 21,4% 6

(18.2) Ei 78,6% 22

KUVA 18 Kiinteist6- ja toimitilajohtamisen tarve Metsahallksessa.
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Tilajohtamisen kehittdmiseen annettiin seuraavpagkommentit:

- Ei tarvita paatoimista uutta toimitilajohtajaa, taujonkun vastuul-
la pitéisi nama asiat olla.

- Tilatarpeet maaritetaan operatiivisen johdon totmeKustannuk-
set tulisi kohdistaa suoraan sinne, jolloin kukaamalua maksaa
kuin ainoastaan aivan valttamattomista tiloista.

- Johtaja -tittelida ei todennakoisesti hyvaksytd Mbsdlituksessa.
Olettaisin tallaista instanssia kuitenkin tarvigay valtakysymys
vaan olisi ratkaistava. Palvelukeskuksessa on twiam asiantun-
temus, mutta saisiko se tarvittavaa valtaa muutém RJ:n avulla?

- PAaatosvalta toimistotasolle.

- Paatoksen tekijaa huoneistoratkaisujen muutoksiltahdo [6ytya.

5.3 Kyselyn tulokset imagovaikutuksista ja ymparistdgrhisesta

Vastaajat arvioivat toimitilojen merkityksen Metsdlituksen imagolle
merkittavaksi. Vastaajista 87 % piti toimitiloja kdé@hallituksen imagolle
merkittavind. Vastaajista 13 % koki toimitilat im@gkannalta merkityk-
settomaksi.

Ovatko toimitilat Metsdhallitukselle mielestanne imagollisesti merkittava asia?

Kysymykseen vastanneet: 30 (ka: 1,1)

(12.1) Kylla 86,7% 26

I T ——
a5 i
(12.2) Ei 13,3% 4

KUVA 19 Metsahallituksen toimitilojen vaikutus imagoon.

Imagovaikutuksia oli kommentoitu kyselyssa kaikkeaktiivisimmin.
Toimitilojen imagovaikutuksista annettiin seuraakammentit:

- Pohjois-suomessa (esim. Rovaniemi) voisi olla intagn naky-
vampi puurakenteinen toimitila, vertaa esim. METLAoensuun
toimitila tai Itdvallassa OBF:n toimitila.

- Tilojen tulisi olla tamanhetkisia edustavampia.

- Liian tayteen ahdetut tilat, varastotilojen pulk@yttsta poistettua
tavaraa kaytavalla yms.

- Laatumaan toimistossa ei kdy suuria asiakasmdaoignitilojen
tarpeet ovat lahinna sisdisen toiminnan tarpeitaskd maakaup-
pojen allekirjoituksia ohjataan omiin toimitiloihion toki eduksi,
ettd toimitlamme ovat riittdvan edustavia maakakymp-
paneidemme kannalta suurten ja ehka ainutkertaisaeppojen
sinetbimiseen.

- Toimitilojen yleisilme pitéisi raikastaa ja nykyaiistaa virastomai-
sesta yritysmaisemmaksi.
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Toimistot voivat olla tavallisia, mutta kulunohjasaisi olla naky-
vampaa paikkoihin, joissa on asiakaspalvelua.

Kiinteistdissa, joissa on muita yrityksia, Metsdibtaksen tilat voi-
sivat erottua selkeammin muista. Minulla oli ideétha Kajaanin
Metsahallituksen oven eteen koivuhalkopino, johasldy Metsa-
hallituksen pinolappu. Jai kuitenkin toteuttamatta.

Ei maisemakonttoreita.

Metsahallituksen tunnukset paremmin nakyviin.
Puurakentamista, energiasaddstoratkaisuja ja maéimusiin
kohteisiin.

Juuri nuo kysymyksessa olevat asiat (imago, tdan#ttkaisut,
toimitilojen taso, yhtenevaisyys ja nakyvyys) ork&a ottaa huo-
mioon — johdonmukaisuus.

Vastaajia pyydettiin maarittelemaan Metsahallitukdealvelukeskuksen
ympaéristdjohtamisen taso. Vastaajista 64 % pitodasrittain tai melko
hyvana ja 36 % vastaajista piti tasoa keskinkestaistai melko huonona.
Yksikédan vastaajista ei kokenut ympéarist6johtamitesoa erittédin huo-

noksi.

Millaisena koette Metsdhallituksen Palvelukeskuksen toimitilojen ymparistéjohtamisen tason?

Kysymykseen vastanneet: 30 (ka: 2,3)

(22.1) Erittdin hyva 16,7% 5
—
(22.2) Melko hyva e — 46,7% 14
(22.3) Ei hyva eikd huono [E—— 30% ]
{22.4) Melko huono 6,7% 2
—
(22.5) Erittdin huono 0% 0

KUVA 20 Metséahallituksen Palvelukeskuksen ympéristéjohtamiaso.

Toimitilajohtamisen ymparistéjohtamiseen annettiguraavat kehittamis-
ehdotukset:

Suurempiin toimitiloihin olisi harkittava jadhdyt@n ilmastoinnin

hankkimista.

Minulla ei ole selvaa kuvaa siita, miten esim. g&iat tai energian-
saastd on ohjattu. Ennen vastasin naistd Kainuagsan jaanyt
sellainen kuva ettd ndma asiat ovat jAdneet takke-al

Paperin kayton vahentdminen esim. ergonomian japsen nayt-

téjen avulla.
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5.4 Kyselyn tulokset toimitilapalveluista

Toimitilapalveluiden laatua arvioitaessa yksikaéstaajista ei kokenut
toimitilapalveluiden tasoa erittdin hyvéaksi. Vagista 93 % piti toimitila-
palveluita melko hyvina tai keskinkertaisina. Vagitsta 7 % piti toimiti-
lapalveluiden tasoa melko huonona. Kukaan vastaagisarvioinut toimi-
tilapalveluita erittédin huonoiksi.

Toimitilapalvelut ovat osa toimitilajohtamista. Millaiseksi arvioitte Palvelukeskuksen tuottamien
toimitilapalveluiden tason?

Kysymykseen vastanneet: 30 (ka: 2,3)

(24.1) Erittdin hyva 0% 0

(29.2) Melko MYV iy 80% &

(24.3) Ei hyva eikda huono — 13,3% 4
(24.4) Melko huono 6,7% 2

(24.5) Erittdin huono 0% 0

KUVA 21 Palvelukeskuksen tuottamien toimitilapalveluidesota
Toimitilapalveluiden kehittamisesta annettiin sewat ehdotukset:

- Nopeita paatoksia ja prosessin selkeytysta (vestoaj alas).

- Enemman aktiivisuutta ja avointa yhteistyota, assplalveluasen-
ne kuntoon.

- Ehka yhteistyota Senaatin kanssa?

- Nuoria, energisia tiimien vetajiksi, jotka jaksavaeda eteenpdain
muutosta eivatka ole entisen MH-elaman riippuvuesksiasitta-
mia/sitomia.

- Prosessien kuvaukset, joita noudatetaan yhtenidisest

Sisatilojen suunnitteluun, kalustukseen, toimistaksiin sekd ergonomi-
siin ratkaisuihin oltiin paasaantoisesti tyytyvaisVastaajista 86 % piti to-
teutettuja ratkaisuja hyvina ja 14 % huonoina.

Oletteko tyytyvdinen sisatilojen suunnitteluun, kalustukseen, toimistokoneisiin sekd ergonomisiin ratkaisuihin ?
Kysymykseen vastanneet: 29 (ka: 1,1)

(14.1) Kyllé 86,2% 25

(14.2) En |y 13,8% 4

KUVA 22 Asiakastyytyvaisyys sisétilojen suunnittelun, Kalkseen, toimistokonei-
siin ja ergonomisiin ratkaisuihin.
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Avoimia kehittamisehdotuksia tilasuunnitteluun, ustlkseen, toimisto-
koneisiin ja ergonomiaratkaisuihin annettiin seuveeshi:

- Vanhenevan toimihenkilokunnan tyokunto vaatii huomkiinnit-
tamista ergonomiaan ehka nykyistd enemman.

- Enemman yhden hengen huoneita, maisematoimistigtan.

- Ei maisemakonttoreita.

- Tarvitaan sellaisia tiloja, joissa voitaisiin tehgdmatoita kodik-
kaammassa tai viihtyisAmmassa ymparistdssa.

- Vareja kayttoon, ankeaa.

- Kylla, ei -vastausvaihtoehdot ovat huono valintkajdkohtaan!
Kaikkiin em. asioihin tulee rakentaa selkeat preggfita nouda-
tetaan.

Toimitilaturvallisuuden tasoa piti 17 % vastaajistétain hyvana. Vastaa-
jista 83 % piti toimitilaturvallisuutta melko hyvantai keskinkertaisena.
Kukaan vastaajista ei arvioinut toimitilaturvalligta melko tai erittéin
huonoksi.

Toimitilaturvallisuus on osa toimitilajohtamista. Millaiseksi arvioitte toimitilaturvallisuuden tason
Palvelukeskuksen hallinnoimissa toimitiloissa?

Kysymykseen vastanneet: 20 (ka: 1,9)

(26.1) Erittdain hyva —— 17,2% 5

(26.2) Melko hyvad . 724% 21

(26.3) Ei hyva eika huono J— 10,3% 3
(26.4) Melko huono 0% 0

(26.5) Erittdain huono 0% 0

KUVA 23 Toimitilaturvallisuuden taso Palvelukeskuksen madimissa toimiti-
loissa.

Toimitilaturvallisuudesta annettiin seuraavat ketmtisehdotukset:

- Tietoturvallisuuteen voisi kiinnittdééd huomiota ermeén.
- Mikali toimitilaturvallisuus on toteutettu yhteisteperiaatteiden ja

hyvan kaytannoén mukaisesti, oletan ettd turvalsson kohdal-
laan.

5.5 Kyselyn tulokset lisdarvotekijoista, muutosvoimigtkehittamisesta

Vastaajia pyydettiin arvioimaan Metséhallituksetfekeimpia kiinteisto-

johtamisen lisdarvotekijoitd Lindholmin kiinteistdjtamisen lisdarvomal-
lin (2006) mukaan asteikolla 1 - 5. Tarkeimpanadiwotekijana vastaajat
pitivat tyontekijoiden tyotyytyvaisyyden lisaamig merkityksettomim-

pana omaisuuden arvon kasvattamista. Seuraavéokeswittaa tulokset
tarkeysjarjestyksessa.
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Tyontekijoiden tyotyytyvaisyyden lisédm  inen
Ydintoiminnan tuottavuuden lisédm  inen
Organisaation joustavuuden  lisddm inen

Ydintoiminnan innovatiivisuuden lisdam  inen b

Kustannusten minimoim inen

Organisaation markkinoinnin ja myy  nnin
edistdm inen

Omaisuuden arvon kasvattam inen ﬁZ,S

KUVA 24 Kiinteistdjohtamisen lisédarvotekijat Metsahallit@msPalvelukeskuksen
hallinnoimissa toimitiloissa.

Vastaajat olivat perustelleet valintojaan seuravas

- Tyoviihtyisyyden ja -ergonomian kautta Metsaha#ital arvoste-
taan tybnantajana. Tyo6tuottavuuteen tiloilla jatégila on suuri
merkitys samoin kuin tyOperaisiin sairauksiin tgvimvointiin.

- Kiinteistolla tarkoitan tassé rakennuksia, en maskistoja. Met-
sahallitus ei pyri hankkimaan rakennuksia.

Vastaajia pyydettiin arvioimaan keskeisten muutosuen vaikutusta
omien tilaratkaisujensa suunnitteluun sek&d toinaintasteikolla 1 - 5.
Tarkeimpana kysytyista muutosvoimista vastaajavititkehittyvaa tieto-
ja kommunikaatioteknologiaa ja merkityksettomimpéoignitilaratkaisun
ympaéristdvaikutuksia. Seuraava kaavio esittda efista arvioiman muu-
tostekijoiden merkittavyyden.
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Kehittyva tieto - ja kommunikaatioteknol ogia [/
Eri tulosalueiden vaatimukset tilankaytolle ja sija  innille ..

Tuottavuusvaatimu kset [

Henkildston liikkuvuus, virtuaalinen ja etétyd seka erilaiset —

tyoprofiilit

Oman ja muiden tulosyksikdiden organisaatiomuuto kset [B
Toimiti lan imagollinen arvo |

Toimitilaturva llisuus [E0

Tybvoiman ikdantyminen ja saatavuus ja  tkossa [o
Visionadrinen pitkan tahtdimen skenaariosuunni  ttelu |

Toimintojen ulkoistamismahdollisu  udet [

Toimintojen alueellistam inen |

Toimitilaratkaisun ympéristovaikutu ~ kset |

KUVA 25 Keskeisten muutosvoimien vaikuttavuus tilaratkaisui

Tilankaytdn tehostamiseen toimitilakulujen pienemitieksi oli valmis 63
% vastaajista. Haluttomia tilankayton kehittamiseé@mitilakulujen pie-
nentamiseksi oli 37 % vastaajista.

Olisiko tulosyksikkénne toimitilakulujen pienentdmiseksi valmis oman tul | osalta tilankdytdin
kehittdmiseen?

Kysymykseen vastanneet: 30 (ka: 1,4)

deibyteldy o EEEEn 1
11

(162 B — 36,7%

KUVA 26 Valmius tilankayton kehittdmiseen toimitilakulugienentamiseksi.
Tilatehokkuuden lisdamiseen annettiin seuraavattiemisehdotukset:

- Palvelukeskuksen tulisi esittda vaihtoehtoisiaastlja, joissa olisi
selvasti ndkyvissa kustannusvaikutukset. Naidenattahtulosalu-
eet tekisivat sitten paatokset kustannuksista hyetoisina.

- Toimintoja voidaan keskittéda, mutta tilat eivat sdla liian tayteen
ahdettuja.

- Pienentdmalla henkildékohtaisia tiloja.

- Ennakoimalla tilantarve ja suunnittelemalla tilojgayttd toimi-
vaksi.

- Osittain maisemakonttoreita, joissa kaikilla eiti&hatta pysyvaa
tyOpistetta (esim. osin etatyota tekevilld).

- Oman tulosalueeni osalta tilat ovat juuri ja judiitavat, joskin
huoneiden kokoa voisi hieman lisata joidenkin @salt

- Talla hetkella tilat taysin tehokkaasti kaytossauttan kaikissa toi-
mipaikoissa ei nain ole.
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5.6 Kyselyn kehittdmisehdotukset toimitilajohtamiseen

Kyselyn lopuksi vastaajia pyydettiin arvioimaan enitMetsahallituksen
Palvelukeskuksen toimitilajohtamisella voidaan pa##en tuottaa lisdarvoa
ydintoiminnalle ja millainen toimitilajohtamismalBoveltuisi Mets&ahalli-
tukselle? Kyselysta saatiin seuraavat ehdotukset:

- Nykyinen on hyva; kuunnellaan asiakasta.

- Yksi alueellinen vastuutiimi, jossa kaikkien tuloishintojen edus-
tajat, ratkaisuja tekemaan.

- Ks. ylla: mitd tarkoittaa visionaérinen pitkan #imen skenaario-
suunnittelu?

- Tulee tuntea asiakas ja asiakkaan kehittdmissielnrdt ja ottaa
asiakas mukaan paatoksentekoon. Erillisten jolmagiééaraa ei pi-
taisi kasvattaa.

- Ehk& enemman yhteisty6td Senaatin kanssa.

- Asiakkaiden (=tulosalueiden ja niiden yksikoideaypeet tulisi
kartoittaa paremmin.

- Nyt jokainen saa paattaa ja silla mallilla ei mik&auutu. Tarjo-
taan kustannustehokkaat, tyontekijoille miellyttéyaatuottavuutta
tukevat tilaratkaisut.

Viimeiseksi vastaajat saivat viela halutessaan aapmtoisesti kommen-
toida ja antaa kehittamisehdotuksia Metséhallitok&alvelukeskuksen
toimitilajohtamiseen ja kyselyn muihin teemoihiittjien:

- Kehittdminen on ollut hyvaa.

- Toimitilat voisivat olla arkkitehtorisesti tyylikkimpia.

- Metsahallituksen tulisi lahted aktiivisesti kehit@&n puusta ra-
kennettua paékonttoria ja alueellisiakin toimistdjeidan tulisi
olla puurakentamisen selva tukija ja esimerkin t#étkuten Met-
lakin tekee.
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6 JOHTOPAATOKSET

6.1 Toimitilajohtamisen lisaarvotekijat Metsahallitukse

Tutkimuksessa pyrittiin selvittimaan Metsahallitekspalvelukeskuksen
toimitilajohtamisen nykytilaa seka haluttiin l6yt&astaus kysymykseen,
milla keinoin toimitilajohtamisella voidaan tuottdesdarvoa Metsahalli-

tuksen ydintoiminnalle ja millainen toimitilajohtéemalli soveltuu Met-

sahallituksen Palvelukeskukseei$iaa tutkittin analysoimalla Metséhal-
lituksen toimitilastrategiaa, toimitilajohtamistgimitilojen imagovaiku-

tusta, toimitilojen ymparistdjohtamista, toimiti@peluita, muutosvoimia
seka kiinteistdjohtamisen lisdarvotekijoitd. Keskaimiksi kehittdmis-

kohteiksi nousivat seuraavat tekijat:

- toimitilastrategian sisaistaminen

- toimitilajohtamisen liittdminen kiinteammin osakdetsahallituk-
sen ydintoiminnan strategiaprosessia

- tilankayttajien osallistaminen paatoksentekoon

- toimitilajohtamisen prosessien ja vastuunjaon gétkininen

- toimitilanhallintaprosessin asiakkuudenhallinnahik&minen

- uusien toimintamallien kehittaminen

- toimitilojen imagon kehittdminen

- puurakenteisten toimitilojen suosiminen

- toimitilojen energiatehokkuuden liséaminen

- innovatiivisuuden ja visionaarisyyden lisédmineimitlajohtami-
seen.

Metsahallituksen toimitilastrategian tuntemisesBapautteita, silla vain
reilut puolet vastaajista tunsi sen sisalléon jatdehuomioivansa sen
omassa toiminnassaan. Toimitilastrategia on ykdisEteallituksen keskei-
sista toimintaa ohjaavista strategioista. Asiakaskgyn vastanneiden or-
ganisatorisen aseman huomioiden tietoisuutta tib@sitategian olemassa
olosta ja sen sisallosta tulisi lisatda. Vajaa puvsstaajista oli sitd mielta,
ettei toimitilajohtaminen ole kytketty riittavallasolla ydintoiminnan
muihin strategioihin.

Tutkimukseen osallistuneiden vastaajien mielestaitibojen hallinta ko-
konaisuudessaan koettiin hyvéksi. Nykyisten tileaegujen koettiin anta-
van ydintoiminnalle hyvan lisdarvon. Toisaalta rikayttajien osallista-
mista tilaratkaisujen paatoksentekoon haluttaisngos lisata. Tilojen
maaraa ja sijoittumista pidettiin paasaantdiseshisiuneena. Kokonai-
suutena nykyisten tilaratkaisujen koettiin tukeyaintoimintaa. Vastaaji-
en enemmisto piti erillista kiinteistd- ja toimédjbhtajaa tarpeettomana.
Selkeétéa vastuunjakoa toimitilajohtamisen osaldfin tarkeana.

44



Toimitilajohtamisen kehittdminen Metsahallituksem\Rlukeskuksessa

Sopivaa toimitilajohtamismallia arvioitaessa osat&ajista piti nykyista
kaytantda hyvana ja toimivana. Kehittamistarvetiatiin asiakkaan osal-
listamisessa paattksentekoon, asiakkaan ja sernnt@m tuntemisessa,
asiakastarpeiden kartoituksessa seka uusien t@mallien luomisessa.
Asiakkaalle tulisi pystya tarjoamaan tuottavuuttietvat tilaratkaisut.

Toimitilat arvioitiin Metséahallitukselle imagollisti merkittaviksi. Tilojen
tulisi olla nykyista edustavampia, valjempid, tdifojen yleisilmetta tulisi
saada virastomaisesta yritysmaisempéaén suuntaairsga tulisi olla ny-
kyista parempi kulunvalvonta. Toimitilojen tulisii@ arkkitehtorisesti tyy-
likkdampiad. Toimitilojen tulisi ndkya keskeisilléimipaikoilla ja ne voi-
sivat olla puurakenteisia, silla Metsahallituksetist olla puurakentami-
sen suunnannayttaja. Palvelukeskuksen tdmanhetkistitilojen ympa-
ristdjohtamisen tasoa pidettiin hyvana. Uusien itlianatkaisujen tulisi
olla energiatehokkaita imagollisistakin syista.

6.2 Toimitilapalvelut ja tilankayton tehokkuus

Toimitilapalveluissa koettiin kehittdmisen tarvetidastuunjakoa ja pro-
sesseja tulisi selkeyttaa paatoksenteon nopeutt&siisT oimitilapalvelui-
hin haluttin enemman aktiivisuutta, avoimuutteagiakaspalveluasenteen
kehittamista. Liséksi toivottiin visionaarisia maoajohtajia tiimien veta-
jiksi.

Toimistojen infrastruktuuriin oltiin paasaantoisagytyvaisia. Ikaantyvan
henkildston ergonomisiin ratkaisuihin toivottiinirknitettavan huomiota.
Toimitilojen virastomaisuutta ja maisemakonttorditduttaisiin vahentaa.
Lisaksi toivottiin innovoivia ryhmatydtiloja. Toirtilaturvallisuuden tasoa
pidettiin hyvana.

6.3 Kiinteist6johtamisen lisdarvotekijat, muutosvoinetilankayttd

Tiloilla ja laitteilla koettiin olevan suuri merkis tydn tuottavuuteen, tyo-
peraisiin sairauksiin ja hyvinvointiin. Vastaajaviaivat kiinteistdjohta-

misen Lindholmin kiinteistéjohtamisen lisdarvomaltnukaisista tekijois-
ta tarkeimmiksi

- tyontekijoiden tyotyytyvaisyyden lisddmisen

- ydintoiminnan tuottavuuden lisd&misen
- ja organisaation joustavuuden lisaamisen.
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Keskeisista muutosvoimista tarkeimmiksi arvioitiin

kehittyva tieto- ja kommunikaatioteknologia

eri tulosalueiden vaatimukset tilankaytélle jaisifalle
tuottavuusvaatimukset

ja mobilisoituva ty6 erilaisine tydprofiileineen.

Vastaajien enemmisto oli valmis tilankayton kemititeen toimitilakulu-

jen pienentamiseksi. Palvelukeskuksen toivottiiitt&®gin vaihtoehtoisia
tilaratkaisumalleja kustannusvaikutuksineen tilapksia varten. Toimin-
tojen keskittdminen ja henkilokohtaisten tilojeempentaminen koettiin te-
hokkuutta lisaavana. TyoOpisteen tulisi olla tyophof mukainen, silla

kaikki eivat tarvitse omaa tybhuonetta. Kaikkiemrtgaikkojen tilankay-

ton ei koettu olevan tehokasta.

6.4 Henkilostoresurssit ja toimitilakustannukset

Metsahallituksen kokonaistoimitilakulut vuonna 206livat laskentata-
vasta riippuen luokkaa 3,1 — 3,6 % kokonaisliikbdaista. Palvelukes-
kuksen tilinpaatoksen mukaan Palvelukeskuksen tibékillut vuonna
2007 olivat 39 % palvelukeskuksen liikkevaihdostalvBlukeskuksen ty6-
aikaraportoinnin mukaan toimitila-asioiden hoitaegis kohdistui palve-
lukeskuksen henkiléresursseista 14 400 henkilotyu joka on 7,35 %
palvelukeskuksen kokonaistybajasta.

Toimistotilojen vuokrien nousu on jatkunut. Vuola@ten tilavaatimuk-
sissa korostuvat tilojen tehokkuus ja laatu. Hejisirtoimitilojen vuokrat
ovat nousseet syksyn 2006 ja 2007 valisena aikgharésenttia. Helsin-
gin kaupungin tietokeskuksen tilastokatsauksen mukausien toimisto-
vuokrasopimusten keskivuokra neliometrid kohti rdin 17 euroa kuu-
kaudessa koko Helsingin aluetta tarkasteltaesssyB§k?2007. (Helsingin
kaupunki, tietokeskus 2008.)

Metséahallituksen Palvelukeskuksen keskimaaraisignitilakustannusten
vertailu osoittaa, ettéd vuositason kokonaistoikiiistannukset vaihtelevat
merkittavasti toimitilakohteittain ja alueellisesri puolilla maata. Van-
taan Tikkurilan keskusyksikon sijoittuminen paakaniiseudulle hyvalle
toimipaikalle selittaa pitkalti myés sen muita kegimmat toimitilakulut.
Vantaan Tikkurilan keskusyksikon vuokratason véutélelsingin alueen
keskivuokriin, kuitenkin osoittaa Tikkurilan keskksikon vuokratason
toimiston sijoittumiseen nahden kohtuulliseksi. Yéatla vuokrataso on
jonkin verran Helsinkia edullisempi. Vantaan alugemuiden kaupunki-
keskusten toimitilojen maksullisia vuokratasorafsjat tuottaa mm. Kiin-
teistétalouden Instituutti. Naista raporteista arvittaessa saatavissa tila-
kustannuksiin tarkempaa vertailutietoa.
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7 KEHITTAMISEHDOTUKSET

7.1 Toimitilajohtamisen integroiminen ydintoiminnanaggioihin

Yritykset ovat perinteisesti omistaneet itse onilansa ja hoitaneet kiin-
teistéjohtamisen omalla organisaatiollaan, kun tagkyisin kiinteist6t

ovat siirtymassad ammattimaiseen omistukseen jakgigitdjien toimitilo-

jen omistaminen on vahenemassa. Yritykset pyrkiegkittymaan omaan
ydinliiketoimintaansa ja ulkoistamaan tukitoiminngkopuolisille palve-

luyrityksille. Suomen kiinteistomarkkinoille onkiwiime vuosien aikana
tullut uudentyyppisia palveluyrityksia, jotka ta@pat kiinteistod- ja toimiti-

lajohtamispalveluita kiinteistdjen omistajille jaawtajille. (Heinimaki

2001, 13.)

Metsahallituksen ydintoiminta tarvitsee informatdidiloihin liittyvassa

kustannusten hallinnassa, toiminnan suunnittelygsalasuunnittelussa.
Metsahallituksen toimitilakiinteistdjen ja vuoknajitn toimitilojen maara
on suuri. Tata kautta ne muodostavat my6ds merkittakustannuseran.
Toimitilajohtamisen tulee ennakoida yrityksen tditatarpeita myoés pit-
kalla tahtaimella. Laadukkailla suunnitelmilla vaah minimoida toimiti-

lakustannuksia ja maksimoida toimitiloista saatawétyja. Oikeilla toi-

mitilaratkaisuilla tuottavuutta voidaan lisata sditisen pienella panok-
sella.

Teoriataustaan perustuen ja omana havaintonani Migséhallituksen
tarkasteltava suuren toimitilamaaransa takia maisdaksia rekrytoida tai
hankkia ostopalveluina toimitilajohtamisen asiamjorta tai vaihtoehtoi-

sesti kehittda toimitilajohtamisen mallia Palvelskeksessa. Toimitilojen
tehokkaasta hallinnasta saatavat saastot voisikailla kehitystoimilla

olla mittavia. Kysymykseen voisi tulla esim. toiitat ja turvallisuusjohta-
jan yhdistetty tybnkuva, joskaan asiakaskyselyjatuata tukenut. Liike-
elamassa on yleista, etta Metsahallituksen kolksasysityksissa on kysei-
seen tehtavaan erikoistunut henkild.

Kuten maaritelmien yhteydessa kavi selvéksi, tolapihtaminen kattaa
monta eri tieteenalaa. Taten myds toimitilajohtajgimavien kirjo on laa-
ja. Toimitila- ja turvallisuusjohtajan yhdistettydnkuva voisi olla toimiva
konsepti kehittda edella mainittujen osa-alueid@mintaan laatua ja kus-
tannustehokkuutta.

47



Toimitilajohtamisen kehittdminen Metsahallituksem\Rlukeskuksessa
-

Rekrytointiin tulisi kiinnittdd huomiota ja rekryitta tarvittaessa rohkeasti
uusia kyvykkaita osaajia avain-, kehittamis- jatgbhtaviin. Valtionhal-
linnon perinteisem nimitys- ja rekrytointipolitiikarinnalle tulisi luoda
kehittamista ja uusiutumista organisaatiossa tukekaytointimalli. Hen-
kilostosuunnittelu kokonaisuudessaan tulisi liitt@@kyvammaksi osaksi
koko strategista suunnittelua, eiké sita tulisy®éi& liikaa muista toimin-
tastrategioista.

Henkilostopolitiikka voisi mm. henkiloston sijoitiusen kautta ottaa na-
kyvampi rooli toimitilajohtamisen nékokulmata Mehsdlituksen etujen

takaamiseksi ja kehittdmisen varmistamiseksi. Pakeskuksessa henki-
|6stosuunnittelun tulisi olla pitkdjanteisempadujattua kokonaisuutena
l&pi eri prosessien. Henkiloston sijoittumiselle prosessien valilla eri

paikkakunnille tulisi luoda joustavuutta. Palvelskeksen eri prosessien
resurssitarpeet vaihtelevat paikkakunnittain jenjajesoittain, joten pro-

sessien valista henkildresurssien liikkumavaraaituoda.

Ellei lisarekrytointeihin ole mahdollisuuksia, @iliPalvelukeskuksessa li-
sata ja syventaa ammattitaitoa toimitilajohtamisealta. Toimitilapalve-

lut tulisi merkittavyytensa takia profiloida nakywénaksi osaksi Palvelu-
keskuksen keskeisia toimintoja. Prosessien kehiggmyhteydessa tulisi
tarkastella nykyisen prosessijaon rinnalla mahsiallksia profiloida ja ir-

rottaa toimitilapalvelut omaksi kokonaisuudekse&alvelukeskukseen
tarvitaan kokonaisvaltaista toimitilajohtamisenaasuntemuksen kehitta-
mista.

Toimitilojen maaraé ja sijoittumista tulisi edelfe¢arkastella kriittisesti
kustannushyotyjen ndkokulmasta. Metsahallitukseesa tulla kysymyk-

seen toimitilaportfolion suunnittelu. Toimitilapéstion strategia voisi pe-
rustua erilaisiin tilaluokitteluihin. Seuraavassa esitetty esimerkinomai-
nen malli.

Toimistohotellit
ja
yhteistilat

Tilat, joista luo-
vutaan

- tilapaisiin, pie-
niin ja lyhytkes-
toisiin tilantarpei-
siin

- lyhyet — ja jous-
tavat sopimukset
- mobiilitoimisto

- toimistopalvelut
palveluntarjoajaltal

- toimitilat, joiden
yllapitamiselle ei
ole riittavia liike-
taloudellisia tai
muita perusteita
- tilat jotka ovat
jarkevasti integ-
roitavissa lahi-
konttoreihin tai
suurempiin yksi-
koihin

KUVA 27 Strateginen toimitilaportofolio (Toimitilajohtaimaekehittéminen Met-
séhallituksen Palvelukeskuksessa 2008).
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Metsahallituksen toimitilojen mé&ara on suuri. Serksi tulisi eri kehit-

tamisvaihtoehtoja toimitilojen hallinnassa tark#iatelaskennallisesti.

Toisiko esim. keskittyminen suurempiin konttoreimraakuntakeskuksiin
tuottavuus- ja kustannushyotyja, jos samalla veitavahentaé alueellisia
toimipisteita. Jokaiseen pieneenkin olemassa ofevaianitilaan henkilo-

maarasta riippumatta on nyt jarjestettava toimigierusinfrastruktuuri ja
palvelut.

Mikali ylimman johdon ndkemys Metséhallituksen tdifajohtamisesta
on laaja ja heidan tahtotilansa kova, voivat heltanstrategisella johtami-
sellaan tehostaa Metsahallituksen toimitilajohtaaisuomattavasti. Stra-
tegisesti kyvykas organisaatio toteuttaa valittrategiaa ja pystyy tuot-
tamaan sille myG6s lisdarvoa. Toimitilastrategidisiypyrkia ennakoimaan
Metsahallituksen toimitilatarpeita pitkalla tahtaha. Hyvilla suunnitel-
milla Metsahallitus voi minimoida toimitilakustankeensa ja maksimoida
niistd saadut hyddyt. Metsahallituksen toimitilagégia paivitetddn vuon-
na 2008 tai vaihtoehtoisesti Metséahallituksen stiaipaivityksen pohjalta
vuonna 2009.

Metsahallituksen toimitilajohtaminen kohdistuu @i tukitoimintoihin
ja se toimii parhaiten avoimena toimintakonseptifiaimitilajohtamisen
tulee pyrkia integroimaan Metsahallituksen toirastrategiassaan maarit-
telemat keskeiset nakdkulmat muihin toimintastriatiégn. Taman integ-
roimisen tavoitteena on tuottaa toimitiloilla jahmn liittyvilla palveluilla
paras mahdollinen lisaarvo Metséhallituksen ydmtonalle.

Toimitilastrategian paivittamisen yhteydessa Metdlithksen johdon tu-
lee maaritellamikéa on Metsahallituksen toimitilajohtamisen ydirade?

Taman jalkeen toimitilastrategiaa voidaan paivittaaariteltyjen tavoit-
teiden suuntaiseksi. Toimitilastrategia saadaai téimintamallilla pa-

remmin tukemaan organisaation yhteisia tavoittgittuomaan lisdarvoa.
Méaarittelyja voidaan suorittaa esim. Lindholminnteistdjohtamisen lisa-
arvostrategiamallin pohjalta. Asiakaskyselyssé &wivat tastd mallista
tyontekijoiden tyotyytyvaisyyden seka ydintoiminnarottavuuden lisaa-
minen.

Toimitilajohtamiskonseptin kehittdmiseksi vaadita&guraavat toimet

- toimitilojen maarén ja sijoittumisen optimoinnirrkastelu

- johdon maaérittely toimitilajohtamisen tulevista tétteista

- toimitilastrategian paivittdminen tavoitteiden mideksi

- nykyisen toimitilajohtamismallin seka toimitilojehallinnan toi-
mintamallin kriittinen tarkastelu ja kehittamistampiteet

- prosessien ja toimintamallien uudistaminen uusiavoitteiden
mukaiseksi

- asiakkuudenhallinnan kehittaminen.

49



Toimitilajohtamisen kehittdminen Metsahallituksem\Rlukeskuksessa

Johto méaarittelee strategisen toimitilajohtamiserigatteet ja toimintapo-
litikan. Siind on kuvattava Palvelukeskuksen jdosyksikdiden selkeat
roolit, tehtavat ja vastuut. Toimitilastrategian tamkoitus olla osa Metsa-
hallituksen siséista ohjausjarjestelmaé. Tuleviatitdatarpeet sekad naihin
liittyvat palvelutarpeiden tavoitteet tulee madkeidemmalla tahtaimel-
|&. Liséksi tulee sopia periaatteet uusien toiatidnkkeiden kaynnistami-
sen edellytyksistd. Taman jalkeen Palvelukeskustet@uttaa toimitila-
strategian valmistelun peruslinjauksineen ja totawhjeineen seka vieda
sen kaytannon toimintatasolle.

7.2 Toimitilojen ympéaristdjohtamisen ja imagon kehitiaen

Metsahallituksen toimitilajohtamisessa on tarkedianktaa lisdantyvaa
huomiota kestavan kehityksen toimenpiteisiin. Ergrulutus, jatelajitte-
lu ja ongelmajatehuolto ovat kaikki tarkeitd peoirsiintoja, joita tulee
seurata ja kehittdd. Ne ovat kuitenkin enemmanhtajpaen toteamista ja
seuraamista ja mahdollisia korjaavia toimenpitel@imitilojen hallinnal-
le tulisikin kehittdd kokonaan uudenlainen kestakéhitysta tukeva toi-
mintamalli. Painotusta tulisi suunnata muun muassa

- energiatehokkuuteen

- uusiutuvien energialahteiden kaytté6n

- toimitilojen ymparistovaikutusten seurantaan jai@ntimallien
kehittamiseen

- jatteiden maaran ja paperinkulutuksen vahentamiseen

- tulostamisen vahentamiseen

- sahkon kayton ohjeistamiseen

- tydmatkojen tekoon

- virtuaalineuvottelujen lisdamiseen

- elinkaariajatteluun

- ekotehokkuuteen

- puurakentamisen suosimiseen

- ja toimitilapalveluiden laadunhallintaan jne.

Jatkossa lakisdateisiakin toimia energiankulutuks#mentamiseen toteu-
tettaneen myos valtionhallintoon. Hyva toimitilojgmparistdjohtamisen
taso heijastuu myds positiivisena imagovaikutuksevatsahallituksen

toiminnan luonne huomioiden toimitilojen ympéaristbfamisella tulisi ol-

la nékyvampi rooli. Puurakentamisen lisdamineni thistsahallitukselle

mita ilmeisimmin my6s imagollisia etuja.

Hankinnoista paatettdessa voidaan vaikuttaa ilmastotoksen hillitse-
miseen. Ympaéristokriteerit muun muassa energiatalnaok tulisi ottaa na-
kyvammin mukaan hankintaperiaatteisiin ja paatottederon. Hankinta-
strategiassa tulisi seikkaperdisemmin ottaa kajstaahjeistaa kestavan
kehityksen mukaisiin hankintoihin. Ensimmaiset ymgtéystavalliset tie-
tokoneet ovat tulleet markkinoille. Ne valmistetd@erratettavista materi-
aaleista ja ne kuluttavat jopa neljanneksen vahememérgiaa kuin ny-
kyisin kaytdssa olevat.
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Pitkalla aikavalilla keskilampdtilan arvioidaan rsewan ja sademaaran li-
kiinteistdille. Tama tulee huomioida toimitilojetidpidon suunnittelussa.
Huollon ja yll&pidon tarve korostuu ja ilmastonmsivaikuttanee merkit-
tavasti toimitilojen energiahuoltoon. Keskilampétilkohoaminen pienen-
tdnee lammitystarvetta talvisin, mutta vastaavbsdia jaahdytystarvetta
kesaisin. Jaahdytyslaitteiden kayttd tulisi pysogiimoimaan ja jadhdy-
tyksen tarvetta tulisi arvioida kohdekohtaisesti.

7.3 Toimitilapalveluiden kehittdminen ja prosessienlm&minen

Palveluntuottajien toiminta ei aina ole yritysmajstraan pikemminkin

puuhastelua. Palvelujen systemaattinen tuotekehttysiteistaminen ja

hinnoittelu ovat heikoimmin hoidettuja alueita. dadlellisten paineiden ja
Kilpailun myéta yritysmainen, ammattimainen toinaitapa vahvistuu.

Toiminnan luonteeseen kuuluu talléin toiminnan tsiginen ohjaaminen

asiakasmarkkinoiden lahtdkohtien ja mahdollisuukgiehjalta, ei oman

mieltymyksen mukaan. Asiakaslahtoisyyteen kuuluatsgisen ajattelun

ja suunnittelun kehittyminen, seka tasapainon liyt&n maariteltyjen

hinnoittelustrategioiden ja niiden kilpailutilantsa tapahtuvan soveltami-
sen valilla.

Ulkoistamismarkkinat kasvavat ja organisaatiossdaap integroimaan
prosesseja ulkoisten palveluntuottajien kanssa@gatamaan kustannuksia
kummallakin puolella. Tilaaja saa edulliset ja lakkhat palvelut ja toi-
mittaja ennustettavamman ja tasaisemman tulovirdatkisen sektorin
palveluita ulkoistetaan, mutta hitaasti. Kehityston tartutaan vasta ta-
loudellisen tilanteen pakottamana. Helpommin té@it palveluista kun
puretaan tarpeettomia hallintorakenteita ja tanhgtj§inteinen etupoliitti-
nen paatdksenteko on suurin este kestavan kehityledkaisujen toteut-
tamiselle. (Sipila 2003, 486 - 487.)

Toimitilapalveluiden kehittdmisen kannalta olisskeista tunnistaa ja ku-
vata prosessit eli toimintaketjut. Oleellisia presgja ovat ne, jotka tuotta-
vat lisdarvoa asiakkaille. Toimintaa tulisi kehéttig ohjata naiden koko-
naisprosessien puitteissa. Ongelmana kuitenkirett@,asiakkaan ja tuot-
teen tarkka maaritteleminen on hankalaa ja tosaaltasiakkaat asettavat
erilaisia vaatimuksia prosesseille ja niiden loppaksille. Kaikki taméa
osoittaa, etta alalla on edelleen huomattavan padjovetta erilaiselle tut-
kimus- ja kehitystoiminnalle. (Lehtonen, Tuomela Ruhto 2001, 30.)
Laatuajattelun soveltaminen toimitilapalveluihin baasteellista. Ongel-
maksi muodostuu palveluprosessin monimutkaisulagjaus seka asiak-
kaan ja tuotteen maarittelemisen vaikeus (Hanhijjdrvomela & Puhto
2001, 5).
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7.4 Toimitilapalveluprosessin kehittaminen

Laadun kehittdmisen keskeinen lahtékohta on yréapksdellisten ydin-
ja osaprosessien tunnistaminen. Prosessien kaiklgem toimivuus vai-
kuttaa ydinprosessin toimivuuteen. Toimitilapalyeiu ohjausprosessi
voidaan kuvata suunnittelu- ja tarjouspyyntovaiteeseka sopimuskau-
desta koostuvana kokonaisuutena. Laadunvarmistidaao rakentaa si-
sélle suunnitelma- ja sopimusasiakirjoihin. Talléeimitilapalvelut saa-
daan vastaamaan kiinteiston omistajan ja kayttdpepeita. Selked sopi-
mussisaltd vahentaa ristiriitoja ja mahdollistaadian pitamisen sovitulla
tasolla. (Hanhijarvi, Tuomela & Puhto 2001, 35.)

Néakemykseni mukaan toimitilapalveluiden toimintataksena tulee olla
tuottaa palvelut asiakaslahtoisesti ja laadukkadstatuajattelun ongel-
man toimitilapalveluissa muodostaa palveluprosessimimutkaisuus ja
laajuus. Lisaksi asiakkaan ja tuotteen maarittalemion ajoittain haas-
teellista. Edella kuvattu aiheuttaa haasteita npdiseluprosessien mal-
linnukseen.

Toimitilapalveluiden kokonaisvaltaista hahmottamig kehittdmista voi-
daan parantaa prosessimallinnuksella. Mallinnu&assdllvennetaan tehta-
vid, informaatiovirtaa ja vastuita osapuolten ValiProsessin mallintami-
sen pyrkimyksena on saada prosessi rakenteelthakkizaksi, taloudelli-
seksi ja toimivaksi. Lisaksi sen tulee tayttaa lkeessarpeet ja organisaation
tavoitteet. Toimitilajohtamiseen, mukaan lukiemidgilapalvelut tulisi ke-
hittda yhtenaiset kaytannot ja toimintamallit. Toiman yhtenaistamiseksi
tarvitaan

- organisaation linjaukset tehokkaan toimitilajohtaem organisoin-
tiin (toimitilaohjelma)

- toimitilajohtamiseen ja toimitilapalveluihin yhteisét toimintata-
vat seka parhaiden kaytantdjen toimintamallit

- parhaat kaytannot -toimintamallit keskeisimmillegesseille

- toimitilajohtamisen tietojarjestelma ja strategigatnusluvut

- toimitilajohtamisen siséisten ja ulkoisten partmerkostojen sel-
vittdminen ja niiden yhteistoiminnan kehittdmiseahdollisuuksi-
en tarkastelu

- toiminta- ja laadunvalvontamallin luominen siségsija ulkoisille
palveluverkostoille

- vakioidut Kilpailutetut hankintakanavat kaytto6 nastolaitteiden,
toimistokalusteiden ja ulkoisten palveluiden ostsek& kokonais-
kilpailutukset mm. siivoukseen

- palveluntasokuvaukset erikokoisille toimistoille

- lapimenoaikojen ja palveluntasojen maarittely

- asiakkuudenhallinnan ja asiakasyhteistyon kehittémiseka toi-
mitilajohtamisen néakyvampi profilointi (Palvelukasisella hallin-
nollinen mandaatti toimitilajohtamiseen, muttei empaa itse-
naista paatosvaltaa suurempiin tilaratkaisuihin).
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Palvelukeskuksen toimitila- ja toimistopalveluigagamyts muissa Palve-
lukeskuksen prosesseissa tulisi edelleen tarkagtethintojen ulkoistami-

sen mahdollisuuksia. Ulkoistamisen ei tule ollztaskoitus, mutta kaik-

kiin palvelutoimintoihin ei ole kannattavaa yll&pit omaa palvelutuotan-
toa. Palvelukeskuksen puhelinvainteen palvelut istkttiin. Vastaavan-

laista kehittamistarkastelua tulisi tehdd muillakimminnan osa-alueilla.

Kiristyvien henkiléresurssien tasaamiseksi ulkarst®n on yksi vaihto-

ehto, mutta ulkoistettujen palveluiden hallinndmiia asiantuntevaan laa-
dunvalvontaan tarvitaan edelleen omaa ammattisagdienkilostoa.

Metsahallituksella on paljon toimenhaltijoita, jatleivat valttamatta tar-
vitse tyonkuvansa puolesta omaa ty6huonetta. Lisd@tkgaljon toimen-

haltijoita, jotka tekevat suuren osan tybajastaamttiorin ulkopuolella. Ti-

lankayton tehostamiseksi tallaisten toimenhaltgoidosalta kannattaisi
selvittaa ns. "hot desk” tyopisteiden kayttéonotoahdollisuutta.

Tila- ja toimistopalveluita ei ole yleensa laajamigesti liitetty palvelu-
keskus -konsepteihin. Palvelukeskukset on lahinnaduostettu talous- ja
henkilostdpalveluista, joiden yhdistdminen synezgjigen valossa on ollut
perusteltua. Kehittamistarkastelussa tulisi migtt@misiko Metséahalli-
tuksen toimisto- ja toimitilapalvelut tehokkaamnyapa kokonaan uuden-
laisesti organisoituna. Toimitilajohtamisen haaste#evaisuudessa kas-
vavat ja tilajohtamiseen tullaan asettamaan lig&énipaineita tilankaytta-
jien, lainsdatajien (mm. energiatehokkuusdirektiipa sidosryhmienkin
puolelta. Toimitilajohtamisen uudelleen asemoinjantoiminnan tehos-
tamiseen kannattaa mietti& vaihtoehtoja. Seuraawesetaan organisoin-
timalli, jossa toimitilojen hallinta olisi profileid Palvelukeskuksessa
omaksi toimintaprosessikseen.

KONSERNIN
JOHTO
Palvelu-
keskuksen
chjausryhma
PALVELU-
KESKUKSEN
JOHTAJA
| 1 | 1
Hankintapalvelu Tyo_suhtegn Talous T|etopalvelu T0|m|_t|I01en '_I'mml;to- 2
- elinkaari palvelu hallinta sihteeripalvelu
prosessi : prosessi - :
prosessi prosessi prosessi prosessi

KUVA 28 Palvelukeskusmalliin perustuva organisointimalloifitilajohtaimsen
kehittaminen Metséhallituksen Palvelukeskukses88)20

Palvelukeskukseen voisi tarkastella laajempaa alllesden assistentti- ja
tukipalvelutehtavien siirtamisté ja profiloida tasto- ja sihteeripalvelu-
prosessia toimistopalvelukeskeiseksi. Talldin teilam hallintaprosessi
keskittyisi kokonaisvaltaisesti tilanhallintaan.
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7.5 Toimitilapalveluiden kehittaminen prosessien mailliksella

Prosessiorganisaatio on oppiva organisaatio, ktderiaosuudessa kavi
ilmi. Nakemykseni mukaan palvelukeskuksen toimigéotoimitilapalve-
luiden tulisi olla joustava, palvelukonseptien k&miseen ja raataldintiin
keskittyva toimintayksikko, jonka toiminta maaraytgsiakkaiden palve-
lutarpeista. Prosessijohtamisen pdadmaarat ja tagobindkyvat selkeasti
prosessien kuvaamisesta ja nimeamisesta toiminngarehin saakka.
Prosessiorganisaation prosessikartta on tarketinnés valine, koska sii-
ta ilmenee asiakkaille ymmarrettavasti tehtavigautus.

Palvelukeskuksen toimitilaprosessin kehittamiststédain yhteydessa tuli-
si toteuttaa tulevaisuuteen suuntautuva stratedioi@mntaymparistdana-
lyysi ja pyrkid kokonaisvaltaiseen toiminnan kedmtiseen. Tarkasteluun
tulisi samaan aikaan ottaa organisoituminen, gjrapeosessi seka proses-
sien kehittaminen. Toimitilapalveluiden ydinprosesgs toimintosarjat tu-
lee tunnistaa ja kyeta maarittelemaan tulevat astakpeet tarkemmin.
Talloin toimitilaprosessin henkilostd ja asiakkaatit myos tietoisempia
molempien rooleista.

Prosessilahtdiseen organisaatioon siirtyminen auri smuutosjohtamis-

haaste, silla totuttuja toiminta- ja ajattelumal¢pudutaan muuttamaan.
Tarvitaan uudentyyppista nakemysta, jossa vankajanteita ja toimin-

tamalleja tullaan rikkomaan ja rakentamaan uussaHKsi prosessiorgani-
saatio edellyttda vahvan yhteistytn asteen toinmgjattasolla. Prosessi-
organisaatio on oppiva organisaatio, jossa toimijaaopitaan yhteistyos-
sa ryhmissé ihmisten kesken jatkuvassa vuorovdiketsa. Aitoon pro-

sessiorganisaatioon siirtyminen vaatii vahvaa mgjatgajuutta. Nykyisen

organisaatio-osaamisen muuttaminen prosessiorgdingamuotoon on

suuri haaste, koska prosessiorganisaation idedmaajyksittéaisten tehta-
vien sijasta kokonaisvaltaisesti prosesseja, jogEE#Osvalta on siirretty
prosessin omistajalle ja henkildstolle.

Palveluprosessin johtamisen keskeinen tehtava am&méaad palvelupro-
sessi kokonaisuutena. Toiminnan ja sen tuottaméaymy suhteessa kus-
tannuksiin tulee tehda kehittdmistarkastelua. Pabpresessissa asioiden
on sujuttava ja toimivat rutiinit ovat perusedefytoiminnalle. Asiakkai-
den kayttdytyminen tuo ennakoimattomia tilanteifalloin tarvitaan
osaamista ja tilannetajua. Palveluprosessin hestkild vaaditaankin ky-
vykkyytta, tilanneherkkyytta, palveluasennettantimtavapautta ja vas-
tuunottoa. Yksi suuri kehittdmishaaste prosess@mtiémisen yhteydessa
tulee olemaan prosessijohtamisen sisdistdminen lsehk&loston koulut-
taminen sekd osaamisen varmistaminen uudessa taymiparistossa.
Seuraavan sivun kuvassa on tiivistaen esitettygsisrganisaatioon siir-
tymiseen vaadittavat keskeiset edellytykset.
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=
‘ Johtaa kokonaisvaltaisesti prosesseja | Prosecin
Prosessiorganisaation idea on omistajalle
| Siirtaa paatssvalta >
Prosessin
henkilsstslie

‘ Edeliyttaa > Vahvaa yhteisty6ta
Siityminen prosessiorganisaatioon toimenhaltijatasolla

Vahvaa muutosjohtajuutta

Rikkoo vanhaa —
rakentaa uutta

Syntyy uudenlaista nakemysta
= oppimista organisaatiossa

KUVA 29 Prosessiorganisaatioon siirtymisen keskeiset el¢gim@mimitilajohta-
misen kehittdminen Metsahallituksen Palvelukeslages2008).

Palvelukeskuksen toimitila- ja toimistopalveluiderganisaatio on hajau-
tettu organisaatio. Hajautetussa organisaatiosSsa jpainottuvat uudella
tavalla, jossa ihmisten ja prosessien johtamiserkityge korostuu. Vas-
tuun antaminen, osallistuminen, avoin toiminta yattamuksen rakenta-
minen eri toimijoiden vélille saa korostuneen migen. Toimihenkil6i-
den osallistaminen suunnittelutydhon on oleellisiié talldin he myos si-
toutuvat toimintamalleihin. Hajautetussa organissaakin asioista paate-
tddn yhdessa. Yksi haaste on, ettd asioiden v&ammartdmisen takia
kaytetdan edelleen erilaisia toimintamalleja.

Palvelukeskuksessa on kaytdssa tydajan- ja sueuitasta. NAma seuran-
tajarjestelmat ovat takautuvia eivatkd anna rekalista tietoa kaytetta-
vissa olevista resursseista. Oikeudenmukaisendgdnjp resurssien oike-
an kohdentamisen aikaansaamiseksi tulisi pyrkignken reaaliaikainen
resurssien seurantajarjestelma tydnohjausjarjegteimarjestelman avul-
la saataisiin kokonaisvaltaista informaatiota resien kohdentamiseen
seka tasaamiseen. Edellisen kaltaisen jarjestetoidmnnan perusedelly-
tys on se, ettd Palvelukeskuksen prosessien véleikildiden liikkuma-
varaa voidaan aidosti lisatd. Soveltuva malli voish osaamispankki, jo-
ka edistaisi palvelukeskuksessa olevan osaamisggdian hyddyntamista
yli prosessirajojen ja toimisi henkiloéstdvoimavamojtietopankkina. Edel-
lisessa esitetty osaamispankki voitaisiin toteudsian. nykyisen tulos- ja
kehityskeskustelusovelluksen lisdosana, joka aNsiin kaikille Palvelu-
keskuksen esimiehille. Yhteisesti sovitulla toiraim@allilla avoimesta jar-
jestelmasta saataisiin nakemykseni mukaan aitoyhyot
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Tyomarkkinakehitys ja valtionhallinnon henkilostkemteen, erityisesti
ikarakenteen voimakas muuttuminen kiristavat Kkllgai tydvoimasta.

Suomalaisen tydelaméan haasteena on pitda tyossa kagstod tyokykyi-

sen, tybhaluisena, osaavana, innovatiivisenaganisaation tavoitteisiin
sitoutuneena jatkuvista toimintaympériston muutsteshuolimatta. Tieto-
yhteiskunta on muuttanut tyon tekemisen rakentébed kaikilla aloilla,

ja ihmisilta ja organisaatioilta odotetaan tuleuadessa kykya uusiutua.
(Vesterinen 2006, 139). Organisaation visiostatsgiasta ja tavoitteista
maaritellaan organisaation ydinosaaminen seka emwittava osaaminen.
Taman jalkeen arvioidaan nykyinen osaaminen vematttavoitetasoon.
Naiden analysoinnin pohjalta laaditaan tarvittakehittdAmissuunnitelmat
(Sydanmaalakka 2004, 232).

Nakemykseni mukaan toimitilajohtamisen kehittamiseahdollisuudet
ovat suuret Metsdhallituksessa. Oikeilla kehittéonmilla voidaan saada
aikaan suuria kustannushyoétyja ja lisatd toimintetrokkuutta. Tyotyy-
vaisyyden lisdantymista tapahtuu tilankaytén hadim parantumisen kaut-
ta.
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8 TOIMENPIDEMALLI KEHITTAMISEHDOTUKSISTA

8.1 Kehittamisehdotuksien vieminen toimenpidetasolla

Nykyinen toimitilajohtamisen ja tilanhallinnan toimamalli koetaan asi-
akkaiden keskuudessa toimivana. Asiakastyytyvaisytesitukseen on to-
teutetun asiakaskyselyn mukaan hyva. Toimitilajotisgn teoreettisesta
nakokulmasta ja kokemukseni mukaan tarkasteltukgisgssa toiminta-
mallissa on riittamattomat resurssit toimintojerntte@miselle, kriittiselle
kehittAmistarkastelulle, pitkan tahtdgimen suunhitke ja kehittdmiselle.
Organisatorista vastuujakoa ja resursointia tudilkeyttdd. Palvelukes-
kuksen toimitilajohtamisen kokonaiskehittaminentizgaimintojen ohja-
usta ja vastuurajapintojen selkiyttamista.

Palvelukeskuksella on hallinnollinen vastuu toifaita. Konserni ja asi-
akkaat tekevat strategiset toimitilapaatokset. Kagbn asiantuntemus on
kuitenkin Palvelukeskuksessa. Tarvittavien stra@giohjauksen element-
tien luomista toimitilajohtamiseen sekéd uudelleegaaisoitumista strate-
gisen ohjausmahdollisuuden kehittamiseksi tuleelleste tarkastella.
Metsahallituksen Palvelukeskuksella on talla hddkkiytossaan rajalliset
resurssit toimitilojen hallinnoinnin kehittamiseg@noptimointiin seka toi-
mitilojen kustannustehokkaan kayton tarkasteluuganisaation, ajan ja
ammattitaidon osalta.

8.2 Toimitilajohtamisen ja tilanhallinnan organisoinrkehittamisprojekti

Metsahallituksen toimitilajohtamiseen siséltyvatrkittgvat tilakokonai-
suudet. Toimitilajohtamiseen tulisi luoda toimigdatamismalli, joka tu-
kee Metséahallituksen ydintoiminnan strategian péiiteeita ja luo liséar-
voa koko Metsahallitukselle.

Toimenpide-ehdotuksena esitetdén toimitilajohtamisetilahallinnan or-

ganisoinnin laajempi kehittdmistarkastelu Metsatudéen strategian pai-
vityksen yhteydessa tai erillisessa projektissajeRtissa voidaan syven-
tad tassa selvitystydssa esiin tuotuja kehittanmisita ja eri tarkaste-
lunakokulmia. Projektin tulisi ulottua kaikkiin M&ihallituksen toimitila-

kaytdssa oleviin toimitiloihin. Tarkasteluun tulisitaa koko Metséahalli-
tuksen toimitilakokonaisuus mukaan lukien luontdkesten yhteydessa
olevat sekd muut toimitilakaytdssa olevat tilat.
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Strateginen toimitilaportfolio ja sen mahdollinesusnittelu tulisi kytkea
koko Metsahallituksen strategiseen suunnittelumitilaportfoliolla tu-
lisi luoda yhtenainen kokonaisvaltainen nakemyseuah kehityksen
suunnasta Metsahallituksen toimitilojen osalta.jéki tulee resursoida
riittdvalla asiantuntemuksella. Asiantuntemus tuleeittaessa varmistaa
ulkoisella rekrytoinnilla tai ostopalveluna.

8.3 Kehittamisprojektin tavoitteet ja hyodyt

Kehittamisprojekti tulisi asettaa tilojen kayttéfisseka asiantuntijoista
koostuvasta projektirynmasta. Projektiryhman tydokset tulisi olla

hyddynnettavissa Metsahallituksen kehittAmisstiategaivityksen yh-

teydessa.

Kehittamisprojektin tavoitteeksi tulisi asettaa

- Metsahallituksen ydintoiminnalle lisdarvoa tuoveekd ydintoi-
mintaa tukevan toimitilajohtamismallin suunnittehyddyntéen
kiinteistdjohtamisen lisdarvostrategioista Metshikselle par-
haiten sopivat vaihtoehdot

- strategisen toimitilaportfolion laatiminen huomierd toimitilajoh-
tamiseen vaikuttavat keskeiset muutosvoimat

- toimitilajohtamisen tuottavuuden parantaminen

- kestavan kehityksen tavoitteet ja niiden toteutusetelmat Met-
sahallituksessa hyddyntaen esim. Motivan Promisekdusta

- ekotehokkuuden todentamisvaateisiin vastaaminemkemtime-
netelmalla Metsahallituksen toimitilojen osaltaj atvioitava ja
pystyttéava todentamaan kuinka paljon toimitilojefiy#t0 tuottaa
ympaéristovaikutuksia

- selvitys biopolttoaineiden ja kotimaisen energiaiytkn lisaami-
seksi toimitilojen energiahuollossa

- sisdinen ohjeen laatiminen erikokoisten toimitifojeakyvyydelle
imagollisesta tarkastelunakokulmasta.

Seuraavan sivun kaavio esittda kokonaisnakemykeaitt&misprojketis-
fa.
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Projektin Selvitettavat Mahdolliset
tavoitteet nakokulmat hy6dyt
Toimitilajohtamismalln Lindholmin (2006’ kii n- Toimitilastrategia, jok
kehittdminen teistdjohtamisen lisdarvo| pohjautuu Metsahallituk-
tekijamallin mukaan sen ydintoiminnan stratet
giaan
Tuottavuuder Tilatehokkuu, tilankaytt¢ Toimitilan méaaran va-
parantaminen ja hot desk -tyodpisteiden hentdminen jopa - 30 %

mahdollinen kayttéonottq (Reunanen 2005.) kustan-
nussaastoja saavuttaer

Toimitilaportfolio Keskeiset muutosimat | Toimitilojen hallinnoinnir
ja tilankaytén tehokkuus paraneminen

Kestavan kehityksen | Ekotehokkuushaasteisiirf Ympéaristosuorituskyvyn
huomioiminen vastaaminen, biopolttoai parantaminen tuoden

toimitilajohtamisessa neiden ja kotimaisen imagollista lisdarvoa

energian kayton lisdami-
sen mahdollisuudet

Toimitilojen imago Metséahallituksen toimiti-| Toimitilojen imagovaiku-
lojen nékyvyyden yhte- tuksen paraneminen
naistaminen

KUVA 30 Toimitilajohtamisen kehittAmisprojektin tavoitteefikokulmat ja mah-
dolliset hyodyt (Toimitilajohtaimsen kehittamineetsthallituksen Pal-
velukeskuksessa 2008).

8.4 Toimitila- ja toimistopalveluissa toteutettavat k&mistoimet

Nakemykseni mukaan mahdollisesta kehittamispraggekia sen tuloksista
riippumatta voitaisiin toimitila- ja toimistopaluwgissa vieda valittdbmasti
kaytantdon seuraavat asiakaskyselyssa seka musssaitlksissa esille
tulleet kehittdamiskohteet, jotka tukisivat toimdgjibhtamisen kokonaisval-
taista kehittAmista.

Asiakkuuden hallintaavoitaisiin parantaa yksinkertaisesti laatimalld-Pa
velukeskuksen toimitila- ja toimistopalveluista oesittelyaineistpjossa
kerrottaisiin toimitila- ja toimistopalveluiden kohkaisuus. Esittelyaineis-
ton voisi siirtdd Intranetiin ja esimiehet kavidisittelemassa sitd myos
asiakkaiden palavereissa. Tiedotusta tukemaanisigitzalmistaa sopiva
esittelylehtinen, joka sisaltaisi tarkeimmat palkelvaukset seka yhteys-
tiedot.

Asiakasyhteistyota ja asiakkuuden hallintaaitaisiin edelleen kehittaa
toimipaikkatason asiakastapaamisia lisaamallBoimitiloista vastuussa
oleville esimiehille tulisi varata resursseja séélmsiin vierailuihin aluei-

den toimipaikoissa ja liittdd tama myo6s heidan skivaukseensa.
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Asiakastapaamisissa tulisi lapikdyda muun muassaigaikkakohtaiset

vuosisuunnitelmat seka vuosibudjetit. Asiakastapseimlisaisivat asia-

kastuntemusta ja parantaisivat asiakkaiden tarpefdenistamista. Esi-

miehet saisivat tietoa siitd, millaista vastingitdveluntuotanto antaa asi-
akkaille ja miten asiakkaan arvotuotantoa voidadelleen lisata. Kehit-

tdmistoimia voitaisiin nédin ohjata paremmin. Lis@lsiakkaat kokisivat

paasevansa laajemmin osallistumaan paatoksentekoon.

Toimistoilleja toimitiloille niiden koon mukaan voitaisiin tittaapalve-
luntasokuvaukseKuvauksissa maariteltaisiin erilaiset palvelutasanis-
tojen koon mukaan. Palveluntasokuvausten suurunittielkena voisi hyo-
dyntda tassa tutkimuksessa esitettya toimitilapbotjattelun ideaa. Ta-
ma& tukisi toimisto- ja toimitilapalveluiden palvetlikoiman vakiointia.

Toimenhaltijoiden osaamistason arviointiggaamisen kehittamissuunnit-
telu tulisi aloittaa heti tuloskeskustelujen yhteydesbaloskeskustelujen

yhteydessa tulisi maaritella, mitéd osaamista tassavtarvitaan, millainen

on toimenhaltijan tAménhetkinen osaamistaso jaarhés tarvitsee kehit-

tamistd. Prosessikohtainen suunnittelu tulisi kithkeajemmaksi osaksi
koko Palvelukeskuksen henkildstésuunnittelua.

Pelkastaan tuloskeskustelujen yhteydessa tehtavatke- ja urasuunnit-
telu vaikuttaa Palvelukeskuksen kehittamisvaiheesgagtamattomalta
ratkaisulta. Tama tueksi tarvittaisiin varsinairesaamisen johtamisen jar-
jestelmé. Palvelukeskuksen toimenhaltijoiden korkeski-ikéa ja tyoko-
kemustausta tuo myds haasteita, joihin osaamidearjosessa tulee kiin-
nittaa erityistd huomiota.
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9 TULOSTEN ARVIOINTI JA LOPPUYHTEENVETO

9.1 Arvio tutkimuksen luotettavuudesta

Taman tutkimuksen paatehtavana oli selvittdd tdajohtamista ja sen
kehittamista Metséahallituksen palvelukeskuksessaoifteena oli myos
kartoittaa mahdollisuuksia kytke&a toimitilajohtamm kiinteAmmaksi
osaksi Metsahallituksen ydintoimintojen strategjstatamista. Toimitila-
johtamisen tarkastelunékokulmaa laajennettiin métia toimitilajohtami-
sesta tehtyja aikaisempia tutkimuksia.

Kyselytutkimus suunnattiin Metséhallituksen johdoja esimiestasolle.
Oma tyokokemukseni toimitilojenhallinnasta helpatfiosten analysointia
ja asioiden kytkemista teoreettiseen viitekehykselokemustaustani
heikkoutena suhteessa tutkimustuloksiin ja kehi&hdotuksiin voidaan
pitda sita, etta toimitilojenhallintaa omakohtatséshneena ja tilanhallin-
taa ohjanneena arvioi tuloksia joltain osin ragaiiti ja oman nadkemyksen
mukaan.

Tama ei nahdakseni vaaranna tutkimuksen luotetteajusilla johtopaa-
tokset, kehittamisehdotukset ja toimenpidemalli usarvat asiakas-
kyselyyn, tutkittuun teoriataustaan seka omiin géldgoiden huomioihin.
Tutkimuksen luotettavuutta on pyritty yllapitamagnyos silla, ettéa tyén
ohjaajat ovat kommentoineet tuloksia useaan ottees@n eri vaiheissa.

9.2 Arvio asiakaskyselyn luotettavuudesta

Webrobol -kyselylla selvitettiin toimitilajohtamisenykytilaa ja kehitté-
mista. Vastaajilla oli my6s mahdollisuus esittd®iaia kehittdmiskom-
mentteja. Vaihtoehtovaittamilla selvitettiin vagtea suhtautumista toimi-
tilastrategiaan, toimitilajohtamiseen, Metsahakigen palvelukeskuksen
tarjoamiin tilaratkaisuihin, toimitilojen maaraarsijoittumiseen-, imago-
vaikutuksiin- ja ymparistdjohtamiseen, tilatehokteen, kiinteistdjohta-
misen lisdarvotekijoihin, toimitilapalveluihin, toitilaturvallisuuteen seka
keskeisiin muutosvoimiin.
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Vastaajat valittiin johto- ja esimiestason toimdtifmsta, koska heidan

toimintaansa toimitilastrategialla ja toimitilajamisella nahtiin olevan
suuri painoarvo. Kyselyyn vastausprosentti oli 48 Rthaiseen vastaaja-
maaraan voinee vaikuttaa kyselyn ajoittuminen Edwm ajankohtaan mo-
nen muun vastaavan konsernin siséisen Webrobolykykanssa. Vastaa-
jista vain noin kaksi kolmannesta kertoi tuntevat@anitilastrategian ja

se lienee vaikuttanut osaltaan alhaiseen vastaéjaisuuteen. Todenné-
kdistéa on my0s se, ettéd osa vastaajista ei kokeasthamista kovin tarke-
aksi, silla tutkimuksen suorittamisen aikoihin M#tallituksen palvelu-

keskuksen yleinen asiakaskysely oli juuri tehty.

Asiakaskyselyn tulokset perustuvat vastaajien stibjesiin arviointeihin,
mik& luonnollisesti asettaa tutkimuksen luotettalelle tietyt rajat. Luo-
tettavuuteen vaikuttaa myos se, etta vastaajabigati toimintaa, jota he
eivat tunne tarkasti ja joka on tieteenalanakirswvauusi. Vastaajilla on
todennakaoisesti kovin erilainen, omaan henkiléyjshistoriaan perustuva
nakokulma toimitilajohtamisen tarkeydesta ja sehitk@gmisesta. Johto- ja
esimiehet joutuvat vuoden aikana vastaamaan usdigsielyihin ja tutki-
muksiin ja se vaikuttaa vastausaktiivisuuteen. alakityshankkeissa ky-
selylomaketta tulee kehittéda ja sitéd kannattaae@igh myos henkilokoh-
taisilla haastatteluilla.

9.3 Loppuyhteenveto

Taman tutkimustyon aihe oli haastava, eikd tutkiytiugpystynyt anta-
maan suoraa vastausta siihen "millainen toimitiégonismalli soveltuu
Metsahallitukseen”. Tahan vaikuttivat osaltaan eméaja-alaisuus seké
nykyisessa toimintamallissa toimitilajohtamisen keestelundkdkulmasta
havaitut kehittamistarpeet. Tutkimusty® luo pohjatkokehittamiselle,
mikali tahtotila toimitilajohtamisen laajempaan k&mistarkasteluun on
olemassa. Eri osapuolten sitoutuminen, nykyistémitdamallien kyseen-
alaistaminen ja kriittinen tarkastelu on edellykghittamistyolle.

Lopuksi haluan lausua kiitokseni MetséahallituksealvBlukeskukselle,
tyon ohjaajille seké eri tulosalueiden henkildifjietka olivat kanssani yh-
teistydssa ja mahdollistivat taustatietojen ker&@mija sitd kautta opin-
naytetyon valmistumisen. Tyodskentely oli joustay@a&amalla paasin tu-
tustumaan myo6s uusiin ihmisiin seka asioihin.

Tuloksia ei voi johtaa, vaan se tapahtuu mene#iphjen parantamisen
kautta. Mita et voi kyseenalaistaa, sité et voiittaa.
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LITE 1
TOIMITILAJOHTAMISEN ASIAKASKYSELYN KYSELYKAAVAKE

Toimitilojen hallinta ja toimitilajohtaminen
e —

Arvoisa vastaaja!

Metsahallituksen Palvelukeskuksen toimitilojen imé#la ja toimitilajohtamista tutkitaan
ylemman ammattikorkeakoulututkinnon lopputydssanik@mishankkeen yhtena osana
on Palvelukeskuksen toimitilojen kayttdjille suuttnkyselytutkimus. Kyselytutkimuk-
sen vastaajiksi on valittu tulosalueiden johtoaasekallikoita. Tutkimuksen tuloksia
hyodynnetaan kehittamistydssa. Kyselyyn vastarddimitetaan kyselyn kooste ja
vastaajien kesken arvotaan tuotepalkinto. Vastdanwalit vaikuttaa ja voittaa. Huo-
mioithan vastatessasi, etta kysely on rajattu Metiituksen Palvelukeskuksen palvelu-
sopimusten mukaisesti hallinnoimiin toimitiloihiejké kysely nain ollen koske mm.
luontokeskuksia. Kysymysten jalkeen ja kyselyn logp on varattu tilaa myods vapaille
kommenteille. Vastausaikaa on 30.11.2007 saakka.

Kiitos arvokkaasta vastauksestasi kehittAmisharilkee
Pentti Kiiskinen
Vastaajan tulosalue/yksikko

Konserniyksikki

Metsatalou

o)
o)
O  Luontopalvelut
O  Portfoliayksikot

Tunnetteko Metséahallituksen toimitilastrategiarébin ja huomioitteko sen suunnitel-
lessanne oman ydintoimintanne strategioita?

o Kyla
O Ei

Onko Metsahallituksen toimitilajohtaminen kytkettyelestanne riittavalla tasolla ydin-
toiminnan muihin strategioihin tuottamaan parhaamdollisen lisdarvon kustannuste-
hokkaasti ydintoiminnalle?

o Kyla
O Ei
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Kun arvioitte Metsahallituksen Palvelukeskuksemitlojen hallintaa ydintoimintanne
tarkeita asioita painottaen, kuinka tyytyvaineajéh kayttaja olette?

Erittain tyytyvainen

Melko tyytyvainen

Ei tyytyvainen eika tyytymaton
Melko tyytymatdn

Erittéin tyytyméaton

OO0OO0OO0O0

Missa Metséahallituksen Palvelukeskuksen toimititdf@llinnan osa-alueessa koette
kehittamisen tarvetta?

Miten hyvin Metséhallituksen Palvelukeskuksen ngkyitilaratkaisut tukevat ydintoi-
mintaanne ja antavat sille lisdarvoa?

Erittain hyvin
Melko hyvin
Melko huonos
Erittain huonos

OO0OO0OOo

Missa osa-alueessa koette kehittamisen tarvetta?

Osallistetaanko tilojenkayttajia mielestani riitéév tilaratkaisujen paatoksentekoon ja
huomioidaanko kayttdjahavaintoja seka kayttajatydgisyytta?

o Kylla
O Ei

Onko Teilla kehittamisehdotuksia tilankayttajieralistamiseen?

Onko Metsahallituksen toimitilojen maara mielestgisopiva ja ovatko ne sijoittuneet
oikein?

o Kyla
O Ei
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Millaisia kehittdmisajatuksia Teilla on toimitilajemaéaraan ja sijoittumiseen liittyen?

Ovatko toimitilat Metsahallitukselle mielestanneaigollisesti merkittava asia?
O Kylla
O Ei

Millaisia kehittdmisajatuksia teilla on toimitilapegmagovaikutuksiin, toimitilaratkai-
suihin, toimitilojen tasoon, yhtenevaisyyteen seiliyvyyteen liittyen?

Oletteko tyytyvainen sisatilojen suunnitteluun,usilikseen, toimistokoneisiin seka er-
gonomisiin ratkaisuihin?

O Kylla
O En

Onko Teilla kehittdmisehdotuksia tilasuunnittelukalustukseen, toimistokoneisiin tai
ergonomiaratkaisuihin liittyen?

Palvelukeskuksen budjetin merkittdvan osan muosdastaimitilakulut. Tutkimuksissa
on osoitettu, ettd jopa yli 30 %:n sdastoja toladitiluihin on saavutettavissa pelkastaan
tilatehokkuutta liséamalla ja toimintoja keskittdraaOlisiko tulosyksikkénne toimiti-
lakulujen pienentdmiseksi valmis oman tulosalueesata tilankayton kehittamiseen?

o Kyla
O Ei
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Miten tilatehokuutta voitaisiin lisata?

Useissa yrityksissa toimitilajohtaminen ja siihattylva paatoksenteko on hoidettu joh-
toon kuuluvan Kiinteisto/toimitilajohtajan toimestearkasteltaessa koko Metsahallituk-
sen Kiinteisto- ja toimitilavolyymia, tulisiko Meiballituksessa mielesténne olla erilli-
nen Kiinteisto- ja toimitilajohtaja?

o Kyla
o Ei

Onko Teilla kehittamisehdotuksia tilajohtamiseéttyien?
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1. Omaisuuden arvon kasvattaminertarkoittaa organisaatiolle tulevaa lisdarvoa, joka
realisoituu kiinteistévarallisuuden tuottojen kas\wkautta

2. Organisaation markkinoinnin ja myynnin edistaminen tarkoittaa markkinoinnin,
myynnin ja imagorakentamisen edistamista kiintgasttamisen toimenpiteilla.

3. Ydintoiminnan innovatiivisuuden lisd&aminen tarkoittaa innovatiiviseen ajatteluun
tukevien ja rohkaisevien tydtilojen tarjoamista.

4. Tyontekijoiden tyotyytyvaisyyden lisdaminentarkoittaa tyontekijoiden tyytyvai-
syyden ja viihtyvyyden lisdamista tilaratkaisujatata kautta tuottavuuden seka tuotto-
jen lisdamista.

5. Ydintoiminnan tuottavuuden lisaéaéminentarkoittaa mm. tilojen yllapitoon, tilarat-
kaisuihin, sisdymparistdon ja sijaintien valintdigtyvia paatoksia.

6. Organisaation joustavuuden lisddminertarkoittaa joustavuuden lisdamista fyysi-
sessé tydymparistossa seka talouteen ja sopimuiitsymissa tekijoissa.

7. Kustannusten minimoiminen tarkoittaa tuottavuuden kasvattamista kustannusten
minimoimisen kautta.

Arvioikaa seuraavien kiinteistéjohtamisen lisdaekgibiden tarkeys oman ydintoimin-
tanne kannalta.

Ei merkittavé

Erittain Melko muttei Melko Erittain

merkitykseton merkityksetén merkitykseton merkittava merkittava
1. Omaisuuden
arvon kasvattami- o o o o o
nen
2. Organisaatic
markkinoinnin ja
myynnin edista- (0] 0] (0] 0] (0]
minen
3. Ydintoiminnai
innovatiivisuuden o o o o o
lisddminen
4. Tyontekijoidel
tyotyytyvaisyyden o o o o o
lisddminen
5. Ydintoiminnau
tuottavuuden 0 0 0 0 0
lisddminen
6. Organisaatic
joustavuuden
lisdaminen © © © © o
7. Kustannuste o o o o o

minimoiminen
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Perustelkaa halutessanne valintojanne?

Toimitilajohtaminen on keskeisessa roolissa ymp@aisioiden hallintaa parannettaessa.
Hyvalla toimitilojen ymparistdjohtamisella voidaaaavuttaa selkeitd ymparistosuori-
tuskyvyn parannuksia suhteellisen vahin kustanmubkdillaisena koette Metsahallituk-
sen Palvelukeskuksen toimitilojen ymparistdjohtamisason?

Erittain hyvé
Melko hyvé

Ei hyva eika huor
Melko huono
Erittdin huono

OO0O0OO0O0

Onko Teilla kehittdmisehdotuksia toimitilojen ymjsédjohtamiseen liittyen?

Toimitilapalvelut ovat osa toimitilajohtamista. NMilseksi arvioitte Palvelukeskuksen
tuottamien toimitilapalveluiden tason?

Erittain hyvé

Melko hyva

Ei hyva eika huono
Melko huono
Erittain huono

OO0O0OO0O0

Onko Teilla kehittamisehdotuksia toimitilapalvelunhiittyen?

Toimitilaturvallisuus on osa toimitilajohtamista.ilMiseksi arvioitte toimitilaturvalli-
suuden tason Palvelukeskuksen hallinnoimissa tibiisga?

Erittain hyva
Melko hyva

Ei hyva eika huono
Melko huono
Erittain huono

OO0O0OO0O0
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Onko Teilla kehittamisehdotuksia toimitilojen tulsuuteen liittyen?

Miten huomioitte seuraavat keskeiset muutosvoimangitellessanne toimitilaratkaisu-
ja ja toimintaanne?

Erittain Melko Ei merkittava Melko Erittain
merkitykseton merkityksetdn muttei merkittdva merkittava
merkityksetonkaan
Toimitilaturvallisuus o o o o 0

Kehittyva tietc- ja
kommunikaatioteknologia © o o 0 ©
Henkildston liikkuvuus,
virtuaalinen ja etéty6 seka 0] (0] (0] O O]
erilaiset tyoprofiilit

Oman ja muiden
tulosyksikdiden

; . 0} (0] o o O]
organisaatiomuutokset
_Tyt)v0|man |k_é\é'1ntym|nen o o o o 0
ja saatavuus jatkossa
Tuottavuusvaatimukset © o o © ©
Toimintojen 0] O O O O]

ulkoistamismahdollisuudet

Eri tulosalueiden
vaatimukset tilankéaytolle 0] (0] (0] o (0]
ja tilojen sijainnille

Visionaarinen pitkan
téhtéimen

skenaariosuunnittelu o S o S o
Toimitilan imagollinen o o o o o
arvo

Toimintojen 0] O O O O]
alueellistaminen

Toimitilaratkaisun 0] O O O (0]

ympaéristovaikutukset




Toimitilajohtamisen kehittdminen Metsahallituksem\Rlukeskuksessa
-

Miten mielestanne Metsahallituksen Palvelukeskukeanitilajohtamisella voidaan
parhaiten tuottaa lisdarvoa ydintoiminnalle ja aiilen toimitilajohtamismalli soveltuisi
Metséahallitukselle?

Alle on varattu vastaustilaa, johon voitte vieldub@essanne vapaamuotoisesti kommen-
toida ja antaa kehittamisehdotuksia MetsahallitnkBalvelukeskuksen toimitilajohta-
miseen ja kyselyn muihin teemoihin liittyen?




