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Luku 1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta

Toimiva yritys tarvitsee liikeidean, henkildston ja pddoman lisaksi myds aina toimintaan
toimitilat. Vaikka tilat eivat tukisi yrityksen toimintaa tai tilat eivat olisi optimaalisia
yrityksen kayttoon, yleensa toiminta vaatii tilat ja sijainnin. Yrityksen toimitilatarpeeseen
vaikuttavat yrityksen liiketoiminta ja sen vaatimukset. Suuri merkitys on my6s yrityksen
toiminnalla ja henkil6ston koolla.

Liike-, logistiikka-, varasto- ja teollisuustiloissa sopivan toimitilan ominaisuudet ovat
helposti paateltavissa. Hyvan liikepaikan tulee sijaita asiakkaiden ndkokulmasta hyvélla
sijainnilla ja tilan pitad palvella liiketoimintaa. Hyvén logistiikka- ja varastotilan tulee
sijaita sopivien kuljetusreittien varrella, muuten tilojen tulee olla tarkoituksenmukaiset ja
mahdollisimman edulliset. Teollisuuskiinteistdjen sijainnissa tarkedé on raaka-aineiden,
jakeluverkoston ja tehtaan yksilollisten tekijoiden, kuten halvan sahkon suhteen.

Myos toimistotiloissa toimitilan sijainti ja laatu vaikuttavat merkittavasti yritystoimin-
taan, vaikka tilan vaatimukset eivat ole niin selkeitd. Toimistotydssa tyon lisdarvo syntyy
tyontekijoiden tyopanoksesta ja oikealla toimitilalla voi olla merkittdva vaikutus yksittai-
sen tyontekijan tai tiimin tyopanokseen. Toimistotiloissa yritykselle merkittavaé on, etta
laheisyydessé on yritykselle sopivaa ja osaavaa tyévoimaa, liséksi tilojen toimivuus yri-
tyksen tyontekijoille on tarkeda.

Kun suuret kansainvaliset yritykset suunnittelevat toimistokohteiden sijaintia, he pitavat
tarkeimpind sijaintiperusteluina seuraavia asioita: helppo yhteys kohdemarkkinaan ja
asiakkaaseen, laadukkaan henkildston saatavuus, teleyhteyksien laatu, liikenneyhteydet
toisiin kaupunkeihin ja maihin sek4 tilan hinta-laatusuhde (Cushman & Wakefield 2011:
7). Vaikka isojen kansainvélisten yritysten toimistotilojen preferenssit ja tilavaatimukseen
perehtyminen on syvallist4, samantyyppisten vaatimusten voidaan olettaa olevan térkeité
myos pienemmille ja kansallisille toimijoille.

Pelk&stadn Helsingissa on vajaat 40 000 yritysta, jotka toimivat aktiivisesti (Helsingin
kaupungin tietokeskus: 2011). Nama yritykset tarvitsevat toiminnalleen sopivat toimitilat
Helsingistd. Pd&kaupunkiseutu on tiivis kaupunkialue, joten yhteiseen yrityskantaan
voidaan myos laskea Espoon ja Vantaan yritykset. Loimijoen (2011) tutkimuksen mukaan
paékaupunkiseudulla on tehty 2332 kpl toimistoyritysten muuttoa vuosina 2006 - 2011.
Muuttoja on tehty 267 - 554 kpl vuodessa, ja keskiméarin muuttoja on ollut 389 kpl vuo-
dessa. Lumijoki (2011) rajasi tutkimusestaan toimistomuutot, joista ei ollut tarkkaa tietoa,
lisdksi han karsi joukosta erittéin pienet yritykset. Voidaan kuitenkin todeta, ettd paakau-
punkiseudulla on runsaasti toimistotilojaan muuttavia tai muuttamista miettivia yrityksia.

Uusien toimitilojen hankintaprosessi on harvinainen tapahtuma yksittaisessa yrityksessa.
Yleensd vuokrasopimukset tehdaan useiksi vuosiksi ja toiminta vakiintuu pitkéaksi aikaa
samoihin tiloihin. Uudelleensijoittumisprosessi tulee siis yrityksille usean vuoden tai jopa
vuosikymmenen vélein. On todennédkdistd, etta yrityksen johdolla on melko véhdinen
kokemus tai ei yhtd&n kokemusta toimitilojen uudelleensijoittumisesta. Pienilla ja kes-
kisuurilla yrityksilla ei yleensa ole vakiintunutta k&ytantoa uudelleensijoittumiseen. Yri-
tyksilla ei yleensd myoskaan ole mitéén tahoa, joka tarjoaisi ohjeita tai turvaa uudelleen-



sijoittumisprosessiin, vaan yritykset turvautuvat monesti omien l&heisten kontaktien
osaamiseen (Greenhalgh 2008).

Perinteinen neoklassinen sijaintiteoria on lahtenyt siitd, etté yritys etsii itselleen taloudel-
lisesti halvinta toimitilaa. Talloin yrityksille paras mahdollinen toimitila olisi tila, joka
tayttad kaikki vaadittavat kriteerit ja on mahdollisimman edullinen. Neoklassinen teoria
ldhtee siit4 olettamasta, etté yrityksilla on k&ytossaa tarvittavat hinta ja laatutiedot uudel-
leensijoittumista tehdessaan. Toinen perinteinen sijaintiteoria, behaviorismi, l&htee siit,
ettd yrityksilla ei ole kaytossaan kaikkea tarvittavaa tietoa uudelleensijoittumiseen. Paa-
toksenteko on myds jonkun henkilon vastuulla ja voi olla ettd tdmé henkild painottaa
muita asioita hintatason sijaan toimitilap&&tosta tehtaessa. (McCann 2001: 35, 93-94.)

Perinteiset sijaintiteoriat ovat hyvin suuntaa antavia, mutta ne lahestyvét uudelleensijoit-
tumista hyvin spesifista nédkokulmasta. Uudelleensijoittuvalla organisaatiolla on yleensa

useita vaatimuksia toimitiloilleen ja sijainnilleen. Liséksi toivottava toimitila voi monesti
olla kalliimpi kuin mihin yritys on varautunut. Yritykset joutuvat siis tekeméaan kompro-
misseja toimitilan vaatimusten ja kustannusten kanssa.

Tutkimusta toimitilan kayttajien preferensseista on tehty runsaasti. Tavoite on ollut selvit-
taa, mit4 kayttajat tiloiltaan toivovat. Téata tietoa on hyddynnetty runsaasti, kun suunnitel-
laan uusia toimistokohteita. Tutkimuksessa on myds keskitytty enimmakseen isoihin
toimitilakayttajiin ja heidan tarpeisiinsa. On tutkittu, miten saadaan tyydytettyd monimut-
kaiset tarpeet ja miten tila saadaan joustamaan kayttajan k&ytdssa. Tutkimus on siis
yleensd keskittynyt toimitilan toimivuuteen kéyttajan nakokulmasta. Tutkimuksen tulok-
sia kaytetdan kuitenkin enimmakseen kiinteistojen omistajien, suunnittelijoiden ja raken-
tajien toiminnan tehostamiseen.

1.2 Tutkimuksen tavoite ja tutkimuskysymykset

Téassé tutkimuksessa on tarkoitus perehtya uudelleensijoittumisprosessiin toimistojen
kayttgjaorganisaatioiden ndkdkulmasta. Tarkoitus ei ole keskittya tilan tarjoamiin mah-
dollisuuksiin tai kiinteistbnomistajan mahdollisuuteen markkinoida omia tilojaan. Tarkoi-
tus on selivittdd, mitka ovat lahtokohdat, joista yritys lahtee uudelleensijoittumisproses-
siin. Tarkoitus on myos selvittdd, mitd asioita kayttajayritykset pitavat tarkeina
uudelleensijoittumisprosessissa ja miten kéyttgjayritys on toteuttanut uudelleensijoittu-
misprosessin.

o Miksi kayttgjayritykset aloittavat uudelleensijoittumisprosessin ja mita tavoitteita
heille on?

e Miten kayttajayritykset toteuttavat uudelleensijoittumisprosessin?

o Mité vaatimuksia kayttajayritykset asettavat tuleville toimitiloilleen ja uudelleen-
sijoittumisprosessille?

Tutkimuksen tarkoitus ei ole keskittya vain tietyn alan yrityksiin tai tietyn kokoisiin
yrityksiin, vaan tarkoitus seurata yleisesti toimistokayttajan uudelleensijoittumisprosessia.
Tarkoitus on selvittdd, mitka ovat yleisesti tarkeité asioita kayttajayritykselle toimialasta
riippumatta. Taman takia yritysten toimialaa tai kokoa ei ole rajattu. Kohdeyritysten
motiivit, resurssit ja toimintatavat voivat siis vaihdella merkittévéasti.

Tutkimusen tavoitteena on saada muodostettua kuva siitd, mitka tekijat motivoivat kaytta-
jayritystd kaynnistdmaan uudelleensijoittumisprosessin. Liséksi on tarkoitus selvittaa,
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miten kayttgjayritykset toteuttavat uudeleensijoittumisprosessin ja mitd asioista kaytta-
jayritykset pitévat prosessissa ja uusissa toimiloissa merkittavana.

1.3 Tybn rajaukset

Tutkimus keskittyy vain toimistotiloihin. Muun tyyppisten toimitilojen tai asuinkiinteisto-
jen kayttajia ei oteta tutkimuksessa huomioon. Tama rajaus tehd&én sen takia, etta halu-
taan keskittyd puhtaasti toimistotilojen kayttajien uudelleensijoittumiseen.

Vaikka tyon kirjallisuuskatsauksessa on kansainvalista tutkimusta, tdmé tutkimus keskit-
tyy empirian osalta Suomen markkinoihin ja Suomen kaupunkiseutujen siséiseen liikkee-
seen. Tutkimuksen rajaamisen ndkokulmasta ei néin ollen ole jarkevéa ottaa tutkimuksis-
sa huomioon eri maiden ja kaupunkien vélisia toimitila- ja likketoiminnallisia eroja.
Tutkimus keskittyy Suomessa toimivien yritysten Suomen konttorien uudelleensijoittumi-
seen ja mitka asiat vaikuttavat kayttajan kannalta uudelleensijoittumisessa.

Tutkimus keskittyy myos toimistonsa vuokraaviin yrityksiin. Tutkimukseen ei ole otettu
mukaan yrityksia, jotka omistavat toimistonsa. Omistajan ja vuokralaisen vaatimukset ja
nékokulma toimistotiloihin eroavat (Riihimaki & Siekkinen 2002: 36, 37). Taman takia

myos kayttdjaomistajan ja vuokralaisen vaatimukset toimitiloja kohtaan eroavat ja tassé

tutkimuksessa halutaan keskittyd vuokralaisen uudelleensijoittumiseen.

Haastateltavat yritykset sijaitsevat padasiassa paadkaupunkiseudulla. Yritykset ovat muut-
taneet uusiin tiloihin viimeisen kahden vuoden aikana tai ovat muuttamassa lahiaikoina.
Yrityksié ei ole rajattu toimialan mukaan vaan yritysten toimialat ovat satunnaisia. Myos-
k&éan yritysten kokoa ei ole rajattu vaan kohdeyritykset vaihtelevat pienista 2 hengen
yrityksista aina porssiyhtidihin ja kansainvalisten yritysten Suomen konttoreihin.

1.4 Tutkimusmenetelma ja rakenne

Tutkimus vertaa kvalitatiivisella menetelmélla kohdeyritysten uudelleensijoittumista,
verrattuna uudelleensijoittumisteorioihin ja aikaisempiin tutkimuksiin aiheesta. Kohdeyri-
tysten uudelleensijoittumista kartoitetaan puolistrukturoitujen haastatteluiden avulla.
Haastattelut on toteutettu useamman tutkijan voimin ja haastatteluiden tuloksia kaytet&éan
my06s muissa tutkimuksissa. Haasattteluissa on siis myds kohtia, joita ei kdyteta tassa
tutkimuksessa. Uudelleensijoittumisteorioihin tutustutaan Kirjallisuus katsauksessa. Kva-
litatiivinen menetelma soveltuu tutkimukseen kvantitatiivista paremmin, koska tutkimus
pohjautuu haastatteluihin ja niisté tehtyihin johtopaatoksiin.

Tutkimusmenetelméksi valittiin puolistrukturoitu teemahaastattelu, koska tutkimuksen
tavoite on seurata case-yritysten nakokulmasta heidédn kokemiaan uudelleensijoittumis-
prosesseja. Puolistrukturoitu haastattelu antaa haastateltaville mahdollisuuden nostaa esiin
suunnitellun kysymyspohjan lisaksi itse tarkeiksi ndkemiéén asioita. Haastattelija myos
pystyy kerddmaan haastattelussa tietoa ilman, ettd on itse todistanut tapahtuman ja haas-
tattelija voi reagoida ja ohjata tarvittaessa asetettuja kysymyksié (Creswell 2003).

Tutkimuksessa perehdytdén ensimmaiseksi uudelleensijoittumisteorioihin ja tutkimuk-
seen uudelleensijoittumisesta. Tama tehdaan kirjallisuuskatsausosioissa, jossa tutustutaan
tarkemmin alan kirjallisuuteen ja aiempiin tutkimuksiin. Alan tutkimuksessa olleita suun-
tauksia vertaillaan keskendan ja tutkimuksista tuodaan esiin eri havaintoja yritysten uu-
delleensijoittmusista.



Toisena on empiirinen osa. Tutkimuksessa on tehty puolistrukturoitu teemahaastateltu 18
yritykselle, jotka ovat muuttaneet kahden vuoden aikana tai muutto tapahtuu l&hiaikoina.
Haastatteluissa on selvitetty uudelleensijoittumisprosessin haasteita, ongelmia ja onnis-
tumisia. Haastatteluissa on myos tutkittu tarkemmin uudelleensijoittumisprosessia yrityk-
sen kannalta, mist& prosessi on lahtenyt liikkeelle, miten se on organisoitu ja miten yri-
tykset nékivat prosessin lopputuloksen.

Kolmannessa osassa tutkitaan empiirisessé osassa ilmitulleita elementteja uudelleensijoit-
tumisessa ja verrataan niita kirjallisuuskatsauksessa havaittuihin aikaisempiin tutkimuk-
siin. Osassa selvitetdan, ovatko yritykset kokeneet samat asiat yhta merkittaviksi ja haas-
teellisiksi kuin uudelleensijoittumisteoriat ja aiemmat tutkimukset ovat havainneet.
Ovatko myds jotkut yritysten havainnot ristiriidassa aikaisempaan tutkimukseen tai nou-
seeko haastatteluissa esiin vahemmaén huomioituja asioita.

Neljantend osana on tutkimuksen tulokset ja johtopé&atokset. Tassd osiossa syvennytaan
tarkemmin havaittuihin yhtalaisyyksiin uudelleensijoittumisteorioissa, -tutkimuksissa ja
kohdeyrityksissa. Lisaksi mietitddn tarkemmin, mitka ovat kéyttdjan kannalta merkitta-
vimpié asioita. Tarkoitus on rajata kayttdjan kannalta hyédylliset havainnot.

Tutkimuksen lopussa on vield pohdittu tutkimukseen liittyvaa tulevaa tutkimusta. Eli
mihin suuntaan uudelleensijoittumistutkimusta voisi jatkossa johtaa ja missa asioissa
tunnistettiin tarpeita lisdtutkimukselle. (Kuva 1)

1. Johdanto
2. Kirjallisuuskatsaus 3. Teemahaastattelut
N\ ¥
4. Kirjallisuus vs.
tutkimustulokset
2
~
5. Tulokset ja
johtopaatokset
J

v

6. Jatkotutkimusta

Kuva 1. Tutkimuksen rakenne



Luku 2 Kirjallisuuskatsaus

Aikaisempi uudelleensijoittumistutkimus pohjautuu pitkalti vanhoihin sijaintiteorioihin.
Néiden sijaintiteorioiden pohjalta tutkimusta on viety eteenpéin ja sijaintipadtoksia on
selvitetty tarkemmin. T&ssé luvussa kasitelladn ensin sijaintiteorioita ja taman jalkeen
syvennytaan tuoreempiin akateemisiin ja kaupallisiin tutkimuksiin toimistokayttajien
uudelleensijoittumisesta.

2.1 Yritysten sijaintiteoriat

Ensimmaisia sijaintiteorioita on ruvettu muodostamaan 1800-luvulla. Von Thiinen (1826)
kehitti viel&kin k&ytossd olevan sijaintimallinsa, joka on ensimméisena pohtinut sijainnin
ja maan arvon vuorovaikutusta. Mallia voidaan pitda ensimmaisend matemaattisesti joh-
dettuna sijaintimallina. Toisena neoklassisen sijaintiteorian edellékdvijana pidetdan saksa-
laista matemaatikkoa Laundhartia (1885). Weber (1909) on kuitenkin tehnyt Laundhartin
(1885) tutkiman sijaintiteoriat laajemmin tunnetuksi omalla mallillaan. Td&mé& malli on
lahtokohta neoklassiselle nékokulmalle, jossa padolettamana on, ettd rationaaliset yrityk-
set yrittavat aina maksimoida taloudellisen tuoton. (McCann 2001: 7, 93-94 katso myos
Laakso & Loikkanen 2004: 34.)

1950-luvun lopulla jotkut ekonomistit alkoivat kyseenalaistaa neoklassisen sijaintiteorian
taloudellista ajatusmallia (Greenhalgh 2008: 109). Useat tutkijat selvittivat neoklassisten
teorioiden paikkansa pitavyyttd. Tastd syntyi useita eri tutkimustuloksia sijaintiteorioihin
liittyen ja ndiden tutkimusten perusteella syntyi uusia sijaintiteorioita ja -malleja.
Neoklassisen ja perinteisten sijaintiteorioiden rinnalle uudeksi merkittavéksi sijaintiteori-
aksi nousi behavioristinen nékokulma, joka kyseenalaistaa osan neoklassisen nakokulman
olettamista. Behavioristisessa ndkokulmassa oletetaan, etta yrityksill4 ei ole kaikkea
tarvittavaa tietoa ja rationaalinen yritys ei keskity ainoastaan tuottojen maksimoimiseen.
Naistd syista johtuen eri yritysten kdyttaytyminen vaihtelee ja ndin neoklassinen néko-
kulma ei aina takaa parasta ratkaisua. (McCann 2001: 35.)

2.1.1 Von Thinen

Von Thinenin (1826) luoma sijaintimalli on ensimmainen ja yksinkertaisin malli. Malli
pohjautuu maatalouteen ja pohtii peltomaan hintaa suhteessa kauppapaikan sijaintiin.
Mallin mukaan tuotteen myyntihinnalla ja kuljetuskustannuksilla voidaan arvioida vilje-
lymaan maksimaalinen vuokra. Vuokra-arvo voidaan siis méadritelld seuraavan kaavan
avulla: (McCann 2001: 93-97.)

Maavuokra — Myyntiper __ Tuotantokustannukset __ Kuljetuskustannukset
per hehtaari hehtaari per hehtaari per hehtaari

Kaava 1. Maavuokran laskeminen von Thiunen mukaan (McCann 2001: 97)

Kiinteiston arvo voidaan siis méaaritellda sen mukaan mita kasvia pellolla viljelldén ja
mitka ovat kuljetuskustannukset. Tama siis silla olettamalla, ett4 maan laatu ja olosuhteet
ovat samat, seké logistiikka ja tuotantomahdollisuudet ovat samat. McCann (2001: 94-95)
tarkentaa vield laskentamallin toimintaa: jos vehnatonnin myyntihinta on 100$ ja tuotan-
tokustannus 50$ per tonni, talléin maanviljelija pystyy maksamaan 50% per tuotettu tonni
maavuokraa. Jos kuitenkin tila sijaitsee 20 kilometrin p&éssa ja vehnan kuljetus maksaa



1$ per tonni per kilometri, niin maanviljelijélle kertyy 20$ per tonni kuljetuskustannuksia.
Talloin maanviljelija voi maksaa vain 30$ per tonni maavuokraa.

Mallia on myos kehitetty pidemmaélle. Sen liséksi, ettd yhden muuttujan muutoksen vai-
kutus kiinteiston arvoon voidaan nopeasti laskea, voidaan myos laskea missé kaytossa
maanvuokra on korkein. McCann (2001: 98-99) antaa myds esimerkin siitd, etté kiinteis-
ton arvo voi olla korkeampi toisessa kaytdssé. Oletetaan esimerkiksi, ettd ohran myynti-
hinta on vehnan hintaa korkeampi, mutta vastaavasti kuljetuskustannukset ovat kovem-
mat. Talloin myyntipaikan l&helld olevilla alueilla kannattaa viljell& ohraa, koska hinta ja
sitd kautta maavuokra ovat kovempia. Kun mennéén tarpeeksi kauas kauppapaikasta, niin
pelloilla kannattaa viljella vehnda, koska ohran kuljetuskustannukset tulevat liian kalliik-
si. (Kuva 2)

Hinta/

vuokra Vuokragradientti

/ ohra

Vuokragradientti
vehna

Etaisyys d

Kuva 2. Kilpailevan maan kaytté von Thinen mallin mukaan (McCann 2001: 99)

2.1.1.1 Tarjous-vuokramalli

Von Thunenin (1826) mallin perusteella on kehitetty sijaintoteorioita eteenpdin. Useat
tutkijat ovat kehittaneet mallista pidemmalle menevid malleja, jotka tutkivat asuin-, teolli-
suus-, liike- ja logistiikkatonttien hinnan muodostumista suhteessa sijaintiin. N&ista mal-
leista tunnetuin on tarjous-vuokramalli. (McCann 2001: 100 katso my6s Laakso & Loik-
kanen 2004: 34-35.)

Suurelta osin Alonson (1964) luoma tarjous-vuokramalli pohjautuu enimmakseen von
Thunenin (1826) malliin, mutta Alonson (1964) mallin tuotanto-, kuljetus- ja muut kus-
tannukset ovat riippuvaisia paikan ja toimialan suhteen. Eli yritysten kustannukset eivét
ole samoja eri toimialoilla ja sijainneilla. Taten myds vuokranmaksuhalukkuus vaihtelee
alasta ja sijainnista riippuen. Alonson (1964) malli suunniteltiin aluksi asuinkiinteistoille,
mutta samaa mallia voidaan soveltaa myos yritysten vuokranmaksuhalukkuuteen. (Mc-
Cann 2001: 100.)



Tarjous-vuokramallin mukaan tilaa vaativa yritystoiminta on valmis karsimaan muusta
toiminnallisuudesta, jotta yritykset saavat riittdvasti tilaa toimintaansa. Vastaavasti pienet
toimintaa painottavat yritykset ovat valmiita maksamaan tarvitsemastaan tilasta enem-
man, jotta voivat sijoittua lahemmas alueen keskusta. T&ma myds tarkoittaa sita, etta
yleensd lahdettdessd poispdin keskustasta yritysten kayttama tilan maard on suurempi.
Teorian mukaan suuri osa kysynnéasté keskittyy keskustaan ja tilan mééra kasvaa, kun
etaisyys keskustaan kasvaa. Tamén takia vuokrakayra ei laske tasaisesti, kuten von Thi-
nenin (1826) mallissa, vaan lasku on aluksi jyrkkad ja se loivenee kauemmas mentdessa.
(McCann 2001: 100-101.)

Tarjous-vuokramallilla voidaan vertailla eri toimialojen halukkuutta maksaa vuokraa ja
nain arvioida, mitka ovat toimialalle optimaaliset sijaintipaikat. Palvelualan yrityksilla on
tarkeadd olla lahelld asiakasta ja tdmaén takia yritykset ovat valmiita maksamaan keskus-
tasijainneista. Palveluyritysten vuokramaksuhalukkuuskayra on erittdin jyrkka. Vastaa-
vasti logistiikkayrityksilla on tarvetta suurille maa-alueille hyvien liikenneyhteyksien
laheisyydessa. Logistiikkayritykset eivat siis ole valmiita maksamaan korkeaa vuokraa
vaan vuokranmaksuhalukkuuskayra on erittdin loivasti laskeva. N&in kaupunkialueelle
voidaan maaritella eri alojen tarjous-vuokramalli, josta voidaan paatelld, kuinka kauas
kaupungin keskustasta eri alojen yritysten on optimaalista sijoittua. (Kuva 3; McCann
2001: 103-107.)

Tarjous-vuokra
kayra
palvelusektori

Vuokra/ m?
L/ Tarjous-vuokra

Tarjous-vuokra kdyra
kayra logistiikkasektori

kauppasektori

Tarjous-vuokra
kayra
tuotantosektori

Etaisyys d

Kuva 3. Tarjous-vuokramalli jaettuna eri toimialoille (McCann 2001: 106)

Tarjous-vuokramallin avulla voidaan hyvin yksinkertaisesti tutkia, miksi tietyn alan
yritykset ovat valmiimpia maksamaan keskustasijainnista enemman ja miksi saman alan
yritykset monesti sijoittuvat melko samalle etéisyydelle kaupungin keskustasta. Malli
myos ajattelee yritysten sijoittumispéétosta neoklassisesta nédkékulmasta. Sen mukaan
yritys maksimoi yritystoiminnasta saamiaan voittoja myos sijaintipaatoksen avulla.
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2.1.2 Neoklassinen nakdokulma

Neoklassinen sijaintiteoria perustuu siihen, etté rationaalinen yritys valitsee itselleen
taloudellisesti optimaalisen sijainnin, jotta yritys pystyy maksimoimaan voittonsa. Oletus
on, etté yrityksella on tarvittava tieto sijaintipaatoksentekoa varten. Sijaintiteoria on alun
perin muodostettu silloin, kun on mietitty maatalousmaan arvon muodostusta, mutta
samaa logiikkaa voidaan kayttdd myds muihin yritysten kayttamiin kiinteistéihin. (Mc-
Cann 2001: 6, 35; katso my0s Laakso & Loikkanen 2004: 158-160.)

Predin (1967: 5-6) mukaan neoklassinen ndkokulma nojautuu ajatukseen, ettd ihminen
toimii “economic man” periaatteen mukaisesti. Ihminen siis tavoittelee yrityksen voiton-
maksimoimista kiinteistdd hankkiessaan. VVoiton maksimointi voidaan toteuttaa usealla
tavalla: maksimoimalla yrityksen tuloja, minimoimalla yrityksen kustannuksia tai joskus
hyodyntamalla kaytossa olevat tilat mahdollisimman tehokkaasti.

Weberin (1909) luoma neoklassinen malli on tunnetuin neoklassinen sijaintimalli (Mc-
Cann 2001: 6-7). Tam& malli on merkittava perusmalli, jolla voidaan arvioida kuljetus-
kustannusten vaikutusta ja ndin miettia yrityksen optimaalista sijaintoa.

Weber

McCann (2001: 7-8) kertoo tarkemmin Weberin (1909) mallista. Mallin mukaan yrityk-
sen tulee etsid optimaalinen sijainti tarvitsemiensa raaka-aineiden, alihankkijoiden ja
asiakkaiden suhteen. Weberin mallia kuvataan yleensé kolmion avulla, jossa yritys hank-
kii kahta tuotantomateriaalia kohteista M; ja M. Tadman jalkeen yritys myy tuotteen
eteenpdin kohteeseen M3 (Kuva 4).

Kuva 4. Weberin sijainti-tuotantokolmio (McCann 2001: 8)

Materiaalien hankintaan ja valmiin tuotteen myyntihintaan vaikuttavat jokaisessa vaihees-
sa tulevat kuljetuskustannukset. Tamén takia yrityksen optimisijainti on kolmiossa siiné
kohtaa, jossa komponenttien kuljetuskustannukset ovat mahdollisimman edulliset. Malli
olettaa, ettd kolmion siséll4 olevat kiinteistot ovat tasalaatuisia ja samanhintaisia. N&in
voidaan arvioida, miten kohteen sijainti suhteessa yhteistyokumppaneihin ja asiakkaisiin



vaikuttaa kokonaiskustannuksiin. Optimaalinen sijainti voidaan siis laskea seuraavalla
kaavalla. (McCann 2001: 7-9)

3
TC = Manml tidv
i=1

Kaava 2. Weberin optimaalisen sijainnin kaava (McCann 2001: 9)

2.1.3 Behavioristinen nakdékulma

Perinteiset sijaintiteoriat lahtevét siité olettamasta, etta yritykset ovat rationaalisia ja
ajavat omaa taloudellista etuaan, lisaksi yrityksilla on saatavilla kaikki tarvittava tieto.
Todellisuudessa kuitenkin kaikilla yrityksilla ei ole kaytossaan kaikkea tarvittavaa tietoa
ja tiedon maara vaihtelee saman alan yritysten valilla. Yritykset eivat myoské&én ajattele
ainoastaan taloudellista voittoa ja toimi rationaalisesti, vaan yrityksen motivaatio voi olla
joku toinen tekija. Behavioristinen ndkokulma l&htee siitd, ettd yritykset eivat aina toimi
rationaalisesti ja yrityksilla ei ole kaytossédén kaikkea tarvittavaa tietoa. (McCann 2001
35)

McCannin (2001: 35) mukaan on olemassa kolme syytd, miksi yritysten uudelleensijoit-
tuminen ei tapahdu perinteisten sijaintiteorioiden mukaisesti. Ensinnékin ihminen ei toimi
rationaalisesti, ihmisell& on rajoitetut tiedot ja rajoitettu maara aikaa sopivan ratkaisun
tekemiseen. Toiseksi yritykselld voi olla ristiriitaisia tavoitteita uudelleensijoittumisessa.
Esimerkiksi talousjohtaja haluaa mahdollisimman budjettitehokkaan tilan, mutta henki-
I6stojohtajan tavoite on saada henkilokunnalle mahdollisimman viihtyisét tilat. Kolman-
tena syyné on uudelleensijoittumisen kustannukset. Uudelleensijoittumisesta tulee aina
kustannuksia ja ndmé kustannukset tulee ottaa huomioon kokonaisuutta ajatellessa.

Pred (1967: 24-25) on luonut kayttaytymismatriisin uudelleensijoittuvien yritysten tiedon
laadusta ja méaarastd seka yritysten kyvysta kayttaa tietoa. Matriisin on tarkoitus osoittaa,
etté eri yrityksilla on eri maara ja eri laatuista tietoa. Tiedon mééara ja laatu vaikuttavat
siihen, kuinka hyvia p&atoksia yritys pystyy tekeméaan. Taman lisaksi yritysten osaaminen
kéyttaa hallussaan olevaa tietoa oikein vaihtelee. Toiset yritykset kayttavat tarjolla olevan
tiedon tehokkaammin kuin toiset. Jokainen yritys voidaan sijoittaa johonkin kohtaan
kayttaytymismatriisissa. (Kuva 5.) Yritykset siis kayttavat kaytdssaan olevia tietoja ja
taitoja eri tavalla. Tdman takia optimaalinen uudelleensijoittuminen vaihtelee yrityksit-
tain, eivatka kaikki yritykset pysty toteuttamaan uudelleensijoittumista optimaalisesti.
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Kuva 5. Kayttaytymismatriisi (Pred 1967: 25)

Suuremmilla yrityksilld on yleensa kéytettavisséan enemman resursseja uudelleensijoit-
tumisprosessiin. Yritykselld voi olla prosessissa tayspéaivéisia henkilgita tai prosessin
toteuttamiseen voidaan palkata konsultti. T&llGin yritys voi varmistaa, ettd se tekee oikeita
paatoksia uudelleensijoittumisessaan ja saa ndin taloudellisesti ja toiminnallisesti toimi-
vammat tilat. Pienilld yrityksilla ei monesti ole ndin paljon resursseja kaytettavissa ja sen
takia niiden pita4 keksid muita keinoja uudelleensijoittumisprosessissa. Monesti pienem-
man yrityksen on vain helpointa imitoida suurempien yritysten paatoksia. Pienempi yritys
voi luottaa siihen, ettd suuri yritys on tehnyt asianmukaiset selvitykset ja tutkinut eri
vaihtoehdot. Pienelld yritykselld ei ehké olisi edes tarpeeksi resursseja selvitysten tekemi-
seen tai tarpeeksi tietoa oikeiden paatosten tekemiseen, mutta imitoimalla suuren yrityk-
sen k&ytosta pieni yritys voi saada samat hyodyt. (McCann 2001: 39-40)

Behaviorismi l&htee siitd, etta yrityksilla ja niiden kaytettavissa olevilla tiedoilla on eroja.
Koska kaikilla yrityksill4 ei ole samoja tietoja, tavoitteita ja henkilditd, myos yritysten
ratkaisut ovat erilaisia. Kaikkia yrityksia ei siis voi laittaa yhteen malliin ja ndin péatell,
mika on yrityksen optimaalinen sijainti. Jokainen yritys on erikoistapaus ja sen toiminta-
tavat, tiedot, osaaminen, resurssit ja tavoitteet johtavat persoonalliseen lopputulokseen. Ei
siis voida luoda mallia, joka kertoo optimaalisen sijainnin, vaan jokaisen yrityksen pitéa
muodostaa oma paatoksensa.

2.1.4 Yhteenveto

Perinteiset sijaintiteorita lahtevét liikkeelle yrityksen sijainnin perusolettamista. Siina
missa Von Thinenin malli katsoo puhtaasti sijainnin ja tuoteen myyntihinnan vaikutuk-
sia, Weberin malli menee jo pidemmalle miettien yrityksen koko logistiikkaketjun vaiku-
tusta kustannuksiin ja tdten myos sijainnin vaikutusta. Nama sijaintiteoriat antavat hyvan
pohjan, jonka kautta voi miettid yrityksen sijoittumista. Mallit korostavat sijainnin luo-
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man kustannusten vaikutusta yritystoimintaan ja pitdvat yritysten tavoitteena kustannus-
ten minimointia.

Behavioristinen sijaintiteoria puolestaan tuo esiin toisen merkittdvén asian, joka tulee
vahvasti esiin yritysten uudelleensijoittumisen tutkimuksessa. Lopullisen sijaintipaatok-
sen tekee aina yksittadinen henkild tai yrityksen johtokunta. Eli vaikka laskelmat ja kus-
tannusarviot olisivat kuinka tarkkoja tahansa, lopulliseen paatokseen vaikuttaa ihmisen
kayttaytyminen, psykologia ja motivaatio. VVoi olla, ettd yrityksen johto ei pida pelkki&
taloudellisia kriteereja merkittaving, vaan mielikuvat, tydymparistd tai muut psykologiset
asiat voivat vaikuttaa uudelleensijoittumispadtoksen tekemiseen.

Perinteiset sijaintiteoriat siis antavat hyvén pohjan yritysten uudelleensijoittumisen miet-
timiseen. Ne antavat pohjan, josta tutkijat ovat voineet kehitt&4 teorioiden yksityiskohtia,
tarkentaa tutkimustuloksia ja miettia uudelleensijoittumisen motiiveja eri kannoilta.

2.2 Sijaintiteorioiden kehittdminen

1950-luvulle asti neoklassista sijaintiteoriaa pidettiin yritysten sijoittumispaatdsten perus-
tana. 1950-luvun lopulla kuitenkin jotkut ekonomistit alkoivat epailla neoklassista aja-
tusmallia ja etenkin mallissa olevia oletuksia. (Greenhalgh 2008: 109) Sijaintiteorioita
mietittiin syvemmin ja tuli useita tutkimuksia uudelleensijoittumisesta eri ndkdkulmasta.

Ta&ssa osiossa tutustutaan tarkemmin uudelleensijoittumista tarkentaviin tutkimuksiin,
Tutkimuksilla on muun muassa haettu selkeytta yritysten uudelleensijoittumiskéyttayty-
miseen, suunnitelmallisuuteen ja p&atoksentekoon.

2.2.1 Paatoksenteko

Neoklassinen sijaintiteoria l&htee siitd olettamasta, etté yritys hakee taloudellisesti opti-
maalisinta sijaintia. TAma tarkoittaa sitg, ettd paras mahdollinen sijainti on se, jossa pie-
nimmalla mahdollisella kustannuksella saadaan mahdollisimman paljon tuottoa. Tasté
olettamasta on seurannut useita tutkimuksia siita, huomioiko yrityksen johtaja vain tulok-
sen maksimointia uudelleensijoittumispééatoksessaan.

Simon (1959) tutki tarkemmin ihmisten kayttaytymista taloudellisia paatoksia tehtdessa.
Simon (1959: 262-263) nakee, ettd henkil6t eivat etsi taloudellisesti optimaalista ratkaisua
vaan taloudellisia tarpeita tyydyttdvan ratkaisun. Simon (1959: 258) ei myodskaan pitanyt
taloudellisesti parhaan valinnan tekemistd automaationa. Testeissa havaittiin, ettd ihmiset
osaavat tehdd taloudellisesti oikeat valinnat yksinkertaisissa tapauksissa. Kun tapaukset
hankaloituivat, ihmiset eivat endd osanneet oikeaa ratkaisua niin hyvin. Taloudellinen
maksimointi on siis vaikeaa tai jopa mahdotonta monimutkaisissa paatoksissa.

Pen (2000) on sitd mieltd, ettd yhdistaméalla behavioristiset uudelleensijoittumisteoriat ja
kvalitatiiviset yritysten johtamisteoriat, voidaan uudelleensijoittumista tutkia parhaiten.
Uudelleensijoittumista ajatellaan yrityksesséa hyvin samalla tavalla kuin yritysta muuten-
kin johdetaan. Pen (2000) on tutkimuksissaaan sitd mieltg, ettd palvelualan yritykset ovat
eniten uudelleensijoittumisia tekevia yrityksia.
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Leishman ja Watkins (2004) puolestaan tutkivat toimistokayttdjien sijaintipdatoksen
taustoja. Tutkimus lahti liikkeelle havaitusta olettamasta, jonka mukaan yritykset haluavat
toimitilansa kaupungin keskustaan, mutta ovat valmiita siirtyméaén kauemmaksi keskus-
tasta saadakseen suuremmat tilat. Tamé& muodostaa laskevan vuokrahintakayran, kun
kiinteistd on kauempana keskustasta. Leishman ja Watkins (2004) kuitenkin havaitsivat
tutkimuksessaan, ettd sijaintipaatés on monimutkaisempi kuin sijainnin ja kustannusten
suunnittelu. Yritykset ottavat prosessiin mukaan hyvin paljon eri asioita, jotka vaikuttavat
toimitilan valintaan.

Yritysten uudelleensijoittumisen tukena kayttdma tietomadra myos vaihtelee. Rothe ja
Sarasoja (2012) tutkivat tarkemmin, minké tietojen pohjalta yritykset tekevat uudelleensi-
joittumisprosessinsa. Tutkimuksen mukaan yritykset tekevéat melko paljon selvityksia
uudelleensijoittumisen tueksi. Selvityksia lahdetédén kuitenkin tekemaan tietyista oletta-
mista, eli yritykset eivat lahteneet taysin tyhjalta poydéalta selvittdmaan uudelleensijoittu-
mista. Uudelleensijoittumisen selvitysvaiheessa on siis jo voitu rajata joitain vaihtoehtoja
pois, eikd lopullista paatosta siis tehda kaikkia tarjolla olevia vaihtoehtoja vertaamalla.

Ihmisten ennakkoluulot voivat myds monimutkaistaa uudelleensijoittumisprosesseja.
Shrivastavan ja Mitroffin (1984) mukaan ihmisten ennakkoluulot voivat olla erittdin
syville iskostuneita ja ndin vaikuttaa paatéksentekoon ilman, etta johto edes itse tata
huomioi. T&mé& voi ohjata myos uudelleensijoittumista merkittavasti ilman, etta ennakko-
luuloja on edes huomioitu suunnitteluvaiheessa.

Yrityksill4 ei ole siis uusien toimitilojen hankinnassa selkeda yhta linjaa. Toimitilaproses-
sin paatoksentekoon vaikuttaa erittdin monta asiaa ja asioiden painoarvo vaihtelee tapaus-
kohtaisesti. Koko toimitilaprosessin lopputulos on siis hyvin riippuvainen, siitd mita
asioita yrityksen johto pit&a tarkeiné ja milla asioilla tai henkil6illa on eniten vaikutusta
paatoksenteossa.

2.2.2 Voiton maksimoinnin oletus

Perinteiset sijaintiteoriat lahtivat siit4, ettd yritykset yrittavat maksimoida voittojaan ja
tata on pidetty merkittdvand pddmaarand uudelleensijoittumisessa. Mybhemmin useat
tutkijat ovat kuitenkin kritisoineet yritysten voiton maksimoinnin olettamaa.

North (1990) on sitéd mieltd, ettd ihminen voi parhaimmillaan tehd& vain muutamia paa-
toksid maksimoinnin oletuksella. Kaikissa paatoksissa henkildilla ei ole tarpeeksi laadu-
kasta tietoa, jotta maksimointi onnistuisi aina. Aleksander (1979) puolestaan oli sitd
mieltd, ettd padtokset tehdaan rutiinilla. Talloin paatokset voivat vaikuttaa eparationaali-
silta, kun paatoksia tarkkailee erikseen, mutta rationaalisilta, kun p&atoksia tarkkailee
kokonaisuutena ja késilla olevan tiedon mukaisesti. Mydsk&an Simon (1959) ei pitanyt
taloudellisesti parhaan valinnan tekemistd automaationa. Henkil6t eivét etsineet taloudel-
lisesti optimaalista ratkaisua, vaan taloudellisesti tyydyttavaa ratkaisua. Simon (1959)
my0s havaitsi, ettd ihmiset hahmottivat vain yksinkertaisissa ja helpoissa péatoksissa,
mika on taloudellisesti paras ratkaisu.

Yritykset eivét siis aina pysty tekemaan ratkaisuja optimoimalla taloudellisia asioita. Tata
el myoskéan pideta valttdmattomana, vaan myods muut tekijat painavat yrityksen toimiti-
lavalinnassa merkittavasti. P4&4tos tehdaan siis kaikkea olemassa olevaa tietoa hyodynté-
en, eikd vain taloudellista tietoa tarkastellen.
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2.2.3 Institutionaalinen malli

Perinteisten uudelleensijoittumisteorioiden rinnalle on noussut myds muita teorioita
selittamaan yritysten uudelleensijoittumista. Yksi néista on institutionaalinen malli.

Yritysten lopullinen sijoittuminen on siité kiinni, mink& paikan yritykset saavat neuvotel-
tua merkittavien instituutioiden kanssa. Perinteisesti tdhan kuuluu valtiot ja kunnat, jotka
tarjoavat tontteja yrityksten kayttoon. Varsinkin pienilla yrityksill4d on vdhemman neuvot-
teluvoimaa, joten he joutuvat turvautumaan muihin instituutioihin. Suurilla kiinteistdjen
omistajilla on KkiinteistOkannoissaan vapaata tilaa. Lopullinen sijainti riippuu siitd mink&
sijainnin yritys saa itselleen neuvoteltua. (Pellenbarg 2002)

Institutionaalisessa mallissa yrityksen sijoittumista ei mietité niinkaan kysynnén kannalta
vaan tarjonnan puolelta. Yritys ei siis sijoitu sinne, mik& on sen mielesta paras sijainti,
vaan yritys sijoittuu parhaaseen mahdolliseen saatavilla olevaan paikkaan. Talloin Kiin-
teistojen omistajilla on suuri valta siind, minne kunkin yrityksen annetaan tai halutaan
sijoittuvan.

2.2.4 Uudelleensijoittumisteorioiden kannatus

Vaikka perinteiset uudelleensijoittumisteoriat on kehitetty 1800-luvulla ja 1950-luvulla,
niin teorioiden peruskasitteet ovat edelleen laajasti huomioitu ja teorioiden pohjalta mieti-
tdan edelleen uutta tutkimusta. Teorioita ei siis voi pitdd vanhentuneina vaan ne toimivat
edelleen vahvana pohjana nykytutkimukselle.

1990-luvulla ekonomistien joukosta nousi tutkijoita (Krugman, Porter, Barro & Arthur),
jotka alkoivat vahvemmin kannattaa maantieteellista talousteoriaa. T&ma tutkijaryhmé
nosti esiin logistiikkakustannusten, osaavien tyontekijoiden laheisyyden ja asiakkaan
laheisyyden tarkeyttd. Naméa kaytannot pohjautuivat vahvasti perinteiseen neoklassiseen
sijaintiteoriaan. (Martin 1999)

2.2.5 Yhteenveto

On siis runsaasti tutkimuksia, joissa on selvitetty perinteisten uudelleensijoittumisteorioi-
den paikkaansapitavyytta ja kehitetty teorioissa olevia yksityiskohtia. Perinteisia sijainti-
teorioita pidetdan kuitenkin arvossa ja niiden osia kaytetadan edelleen hyvaksi yritysten
uudelleensijoittumisprosesseissa.

Suurin kritiikki perinteisia sijoittumisteorioita kohtaan on kohdistunut tuoton maksimoin-
tiin. Perusolettama siitd, etta yritykset yrittavat aina keskittya maksimaaliseen tuottoon on
kyseenalaistettu. T&méan liséksi on vaikea olettaa, etta yritysten johto miettisi vain talou-
dellisia merkityksié uudelleensijoittumisprosessissa.

Monet tutkijat nostavat esiin teorioiden sekakayton eli yritys ei keskittyisi vain johonkin
tiettyyn mittariin paatoksenteossa tai uudelleensijoittumispéétos ei olisi vain johdon
henkilokohtainen paatds. Yrityksilla olisi useita mittareita ja tavoitteita uudelleensijoittu-
miselle. Talloin taloudellisten asioiden lisaksi myos tyoviihtyvyys, tydmatkat, logistiset
etéisyydet ja monet muut tekijat vaikuttaisivat yrityksen uudelleensijoittumispaatokseen.
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2.3 Organisaation sisainen paatoksenteko uudelleensijoittuvissa
yrityksissa

Yleisesti on oletettu, ettd uudelleensijoittumisen suunnittelu, kdytannon prosessin toteutus
ja paatoksenteko tapahtuisivat samojen henkil6iden toimesta. Valta uudelleensijoittumi-
sesta mielletdan olevan yrityksen johdolla tai johtoryhmélld. On kuitenkin olemassa
tutkimuksia siitd, miten uudelleensijoittumisprosessin vaikutusvalta ja paatantavalta ovat
jakautuneet yrityksissé.

Rothe ja Sarasoja (2012) tutkivat tarkemmin organisaation eri henkildiden osallistumista
uudelleensijoittumisprosessiin. He jakoivat prosessiin osallistumisen aktiivisuuden kol-
meen erityyliseen paatdsvaltaan: formaalinen p&atdsvalta, vaikutusvalta ja prosessiin
osallistumisen aktiivisuus. Tutkimuksessaan Rothe ja Sarasoja (2012) havaitsevat, etta eri
henkil6t ovat kdyttédneet hyvin eri tavalla valtaa prosessissa. Prosessissa saattaa olla hen-
kiloita, joilla on aktiivinen rooli, suuri vaikutusvalta ja lopullinen p&éattsvalta prosessissa.
Oli my6s henkil6itd, joilla oli aktiivinen rooli prosessissa, mutta vain hieman vaikutusval-
taa ja ei lainkaan pé&atosvaltaa. Tdman liséksi oli myos henkiloitd, joilla oli paatdsvaltaa,
mutta he eivét osallistuneet prosessiin aktiivisesti. Nama henkil6t perustivat paatoksente-
on vahvasti toisten ihmisten tietoihin ja neuvoihin. Uudelleensijoittumisessa paattsvalta
ja kéytdnnon tyon ja valintojen tekeminen ei aina ole samojen henkildiden k&sissa. Yri-
tysten paatoksentekijat eivat aina ota niin merkittavaa roolia uudelleensijoittumisessa,
vaan my6ds muilla yrityksen tyontekijoill4 voi olla merkittdvaa valtaa prosessissa.

Henkil6t, joilla on valtaa ja jotka sitd kéyttavat, eivat valttamatta toimi yrityksen kor-
keimmassa johdossa. Myos keskijohto pystyy halutessaan merkittavasti vaikuttamaan
yrityksen uudelleensijoittumiseen. Keskijohdolla on paljon vaikutusmahdollisuuksia
yrityksen sisélld. Sen lisdksi, ettd keskijohto padsee suoraan korkeimman johdon puheille
ja pystyy néin tarvittaessa neuvomaan ylinta johtoa, keskijohdolla on myés paljon vaiku-
tusvaltaa alaisiinsa ja tata kautta yrityksen yleiseen mielipiteeseen. Floyd ja Woolbridgen
(1992) mukaan keskijohto pystyy halutessaan edistdmaan tai hankaloittamaan uudelleen-
sijoittumisprosessin etenemistd. Talla voi yrityksen toimivuuden kannalta olla merkittavia
vaikutuksia.

Vaikka yleisesti ndhdaan, etté kaikki yrityksen formaalinen valta on yrityksen ylimmalla
johdolla, aina néin ei kuitenkaan ole. Tdman liséksi yrityksessa voi olla henkil6itd, joilla
on oman toimintansa kautta paljon valtaa, vaikka tata valtaa ei olisi suoraan mééritelty.
Myos uudelleensijoittumisprosessissa voi olla johdon liséksi henkilditg, jotka pystyvét
vaikuttamaan merkittavasti uudelleensijoittumispaétoksentekoon.

2.4 Erikokoisten yritysten erot

Tutkimuksissa on havaittu laajasti, etta erilaiset yritykset kayttaytyvat eri tavalla. Mones-
sa tutkimuksessa on havaittu, ettd yrityksen koko on yksi merkittava tekija, joka vaikuttaa
yrityksen kayttdytymiseen uudelleensijoittumisprosessissa. Monet tutkimukset ovat kes-
kittyneet suurten yritysten prosesseihin ja monet ovat katsoneet yrityskenttdd kokonaisuu-
tena. On myos tutkimuksia, joissa on tarkasteltu erikokoisten yritysten eroja ja sitd, miten
pienet yritykset toimivat uudelleensijoittumisprosessissa.
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Mazzarol ja Choo (2003) tutkivat erikokoisten teollisuusyritysten kaytoksessa olevia
eroja, kun yritykset etsivat tontteja tehtailleen. Selkedsti oli havaittavissa suurten yritysten
laajat vaatimukset sopivaa toimitilan paikkaa hakiessa. Vastaavasti pienet yritykset pitivat
asiakkaan sijaintia erittdin tarke&na kriteerind. Myos yritysten prosessin johdossa oli
selkeité eroja. Pienissé yrityksissd prosessia johti omistaja tai yrityksen johto, kun vastaa-
vasti isoissa yrityksissé prosessista saattoi vastata useat osastot ja henkil6t. Pienet yrityk-
set my0s pyrkivat ostamaan tontit itselleen, kun suuret halusivat mieluummin vuokrata
teollisuustonttinsa.

Wrigglesworth ja Nunnington (2004) puolestaan nékivat eroja yritysten taustaty6ssa ja
suunnitelmallisuudessa. Isot yritykset saattoivat kayttaa erittéin kehittyneitd menetelmia
uudelleensijoittumisprosessissa. Monien eri tekijoiden avulla arvioitiin toimitilojen pa-
remmuutta ja mietittiin, mika kohde soveltuu yritykselle parhaiten. Vastaavasti pienet
yritykset saattoivat organisoida uudelleensijoittumisprosessin hyvin pienill& resursseilla.
Toiminta ei valttamatta ollut jarjestelméllisté ja mahdollisista kohteista ei valttamatta
saatu kaikkia tarpeellisia tietoja. Vaikka prosessi saattoi nayttaa jarjestelmalliselta, mo-
nesti uudelleensijoittumispaatds tehtiin *mututuntumalla’. Myds McCann ja Shepphard
(2003) olivat sitd mieltd, ettd pienilla yrityksilla ei ole tarpeeksi informaatiota ja resursse-
ja syvallisen uudelleensijoittumispééatoksen tekemiseen. Heidan mielesté pienet yritykset
korvaavat resurssien puutettaan henkilokohtaisilla kontakteilla.

Greenhalgh (2008) on tutkinut laajemmin pienten ja suurten yritysten kdyttaytymisen
eroja uudelleensijoittumisprosessissa. Tutkimuksissa han havaitsi paljon samoja asioita,
joita aikaisemmissa tutkimuksissa oli havaittu. Suurissa yrityksissa tutkittiin laajemmin ja
perusteellisemmin uudelleensijoittumista. Suuressa yrityksessa uudelleensijoittumispéétos
tehtiin yleensa hallituksessa. Kuitenkin k&ytannon uudelleensijoittumisen suunnitteluty®
ja monesti jopa varsinainen paatos oli tehty prosessiorganisaation ja sen johdossa olleiden
henkildiden toimesta. Pienissa yrityksissa yleensa kaikki uudelleensijoittumisen osat
prosessin toteuttamisesta paatoksentekoon ovat yrityksen johdon vastuulla. Pienten yri-
tysten kaytossa oleva informaatio ja resurssit uudelleensijoittumisprosessissa olivat pie-
nemmaét ja tdma vaikutti prosessin syvéllisyyteen.

Suurten ja pienten yritysten uudelleensijoittumisprosessissa on havaittavissa merkittavia
eroja. Suurin osa naista eroista on selitettavissa yritysten resursseilla ja kokemuksella.
Suurilla yrityksilla on paljon tietoa ja resursseja uudelleensijoittumisprosessiin. Prosessia
johtavalla henkil61ld voi olla alan koulutus tai kokemusta uudelleensijoittumisesta, pro-
sessiorganisaation henkil6illd on eri osaamis- ja vastuualueita. Yritykselld voi lisaksi olla
palkattuja konsultteja auttamassa uudelleensijoittumisprosessissa. Vastaavasti pienissa
yrityksissd uudelleensijoittumisprosessista saattaa vastata toimiva johto, joka suorittaa
prosessia muiden tehtévien ohessa. Prosessin toteuttavalla henkildlld ei ole ehkad yhtaan
kokemusta uudelleensijoittumisesta tai resursseja tarpeellisten tietojen hankintaan.

2.5 Uudelleensijoittumisen riskit ja mahdollisuudet

Uudelleensijoittuminen on yritykselle aina merkittava askel ja se saattaa tuoda mukanaan
merkittdvid muutoksia. Yrityksen onkin tarkedd miettia mahdollisia positiivisia ja negatii-
visia vaikutuksia, joita uudelleensijoittuminen tuo yritykselle.

Allard ja Barber (2003) tutkivat tarkemmin sitd, kuinka strategisena toimitusjohtajat
nékivéat uudelleensijoittumisen. Toimitusjohtajat nakivat uudelleensijoittumisen strategi-
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sena ratkaisuna yritykselle. Johtajat eivat kuitenkaan huomioineet uudelleensijoittumista
niin vahvasti strategisena toimena kehittaa yritystd. Toimitusjohtajat siis ndkivat mahdol-
lisuuden yrityksen strategian kehittdmiseen, mutta eivéat yleisesti kayttaneet t4t4 mahdolli-
suutta.

Inalhan (2009) totesi ettd kiintedlla tydympéristolla voidaan vaikuttaa henkildston henki-
seen hyvinvointiin. Oikein toteutettu uudelleensijoittumisprosessi voi kehittéda henkildston
tyOilmapiirid ja ndin myo6s luoda positiivisen vaikutuksen yritykseen. Vaikka tyontekijat
kokivat aina menetysté ja kaipuuta vanhoihin tiloihin, uudelleensijoittumisella on kuiten-
kin mahdollista saada positiivinen vaikutus henkildston hyvinvointiin.

Uudelleensijoittuminen on yritykselle aina myos riski ja se voi tuoda mukanaan negatiivi-
sia vaikutuksia. Rasila ja Nenonen (2008) ovat tutkineet tarkemmin uudelleensijoittumi-
sessa olevia riskejé ja miten riskeja voisi minimoida. He tunnistavat viisi merkittavaa
riski& uudelleensijoittumisessa: taloudellinen riski, toiminnallisuuden riski, yrityskulttuu-
rin riski, yhteistyotahojen riski ja tulevaisuuden riski. Rasila ja Nenonen (2008) esittavét
kuitenkin menetelmid, miten riskejé voitaisiin valttaa tai ennaltaehkéistd. Riskeja ei voi
kuitenkaan taysin poistaa ja ne tulisi huomioida uudelleensijoittumisprosessissa.

Uudelleensijoittuminen on aina merkittava paatos yritykselle. Sen liséksi etta paatos
vaikuttaa merkittavasti yrityksen siséiseen toimintaan, voi paatos vaikuttaa yritykseen
laajemminkin. Uudelleensijoittuminen on merkittédva taloudellinen p&étos ja osoittaa
vahvasti mihin suuntaan yrityksen toimintaa viedaan. Cox (2007) on tutkinut miten yri-
tyksen porssikurssi reagoi ilmoitukseen paakonttorin muutosta. Tutkimuksissa todetaan,
ettd ilmoituksella on lieva positiivinen vaikutus porssikurssiin. Cox (2007) kuitenkin
toteaa, ettd vaikutus on niin pieni, etta siitd ei voi vetad laajamittaisia johtopaatoksia.

Uudelleensijoittuminen on yritykselle aina merkittava paatds. Paatos tulee vaikuttamaan
yrityksen toimintaan, taloudelliseen tilanteeseen ja todennakdisesti myds henkiltston
tyéhyvinvointiin. Jos yritys toteuttaa uudelleensijoittumisen strategisesti oikein ja pyrkii
kehittdméaén yrityksen strategiaa, on mahdollista saada merkittavia positiivisia vaikutuk-
sia aikaan. Uudelleensijoittumisessa on myds merkittavat riskit. Huonosti toteutettuna
uudelleensijoittuminen voi aiheuttaa yritykselle merkittavia taloudellisia tai toiminnallisia
haittoja.

2.6 Kaupallista tutkimusta yritysten uudelleensijoittumisesta

Suuret kansainvaliset kiinteistokonsultit tekevat runsaasti tutkimusta kiinteistomarkki-
noista ja niiden toiminnasta. Tama sisaltdd myos tutkimusta toimistomarkkinoista ja
niiden kehittymisestd. Suurin osa toimistomarkkinoiden tutkimuksesta keskittyy toimisto-
tilojen vuokratasojen ja kayttoasteiden kehitykseen. Tall4 halutaan seurata, miten toimis-
tomarkkinat kehittyvat eri markkinoilla. Nam4 tutkimukset ovat kaupallisia ja suunnattu
erityisesti Kiinteistojen omistajille, sijoittajille ja merkittaville kiinteistojenkayttéajille.
Tutkimukset eivét ole siis riippumatonta tieteellista tutkimusta.

Merkittavia kansainvélisia toimijoita, jotka julkaisevat tasaisin valiajoin toimistomarkki-
noiden tutkimuksia ovat: Jones Lang LaSalle (JLL), CBRE, DTZ, Cushman & Wakefield
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(C&W) ja Colliers*. Nama samat yritykset julkaisevat myos kansallisia raportteja paikal-
lisista toimitilamarkkinoista. Naiden liséksi myds Catella ja Newsec julkaisevat toimitila-
tutkimuksia Suomen ja Pohjoismaiden toimitilamarkkinoista. Enemmakseen sisalté on
samankaltaista ja tutkimukset siséltavét paikallisia vuokratasoja, tuottovaatimuksia, va-
jaakaytto asteita, sek& kommentteja markkinoiden nykyisesta ja tulevasta tilasta. Rapor-
teissa on kuitenkin erilaisia tietoja.

JLL (2012) tutkii raportissaan toimintojen siirtdmisté eri maiden valilla. Raportti tarkaste-
lee sitd, kannattaako toimintoja siirtaé tai perustaa toisiin maihin ja mill& perusteella
paatokset pitaisi tehdd. Suurimmat motivaatiot toimintojen siirtdmiselle ovat: tuotannon
lisddminen, sopivan tyévoiman tavoittaminen, kustannusten optimointi, likkevaihdon
kasvattaminen ja riskien hallinta. Yritykset tekevat nykyaén tarkempia selvityksié ja
perehtyvét paremmin tilanteeseen ennen uudelle alueelle siirtymistd. Kuitenkin yritys-
muuttojen maara on pysynyt melko samana ja yritykset ndkevat muuton tai uuden toimis-
ton perustamisen kannattavana. My6s paluumuutto takaisin lansimaihin on lisdantynyt,
koska yritykset haluavat olla 1&helld asiakkaitaan.

DTZ (2012) esittelee puolestaan toimistokayttdjille suunnatussa raportissaan vuokra-
markkinoiden volatiliteettikuvaajan, joka kertoo eri kaupunkien vuokratasojen enna-
koidun suunnan. Raportissa my0ds kerrotaan kaupunkien vuokratasojen muutoksista.
Nailla tiedolla suuri vuokralainen voi miettid, milloin aloittaa vuokraneuvottelut ja sit4
kautta yritta4 laskea vuokratasoaan samalla yritys voi tutkia, milloin on hyva aika laajen-
tua haluamilleen markkinoille. Kuvaaja koskee isoja eurooppalaisia kaupunkeja ja toimii
siis parhaiten suurten kaupunkien vertailussa. Kuvaaja ei ota kantaa kaupungin sisalla
olevien alueiden eroihin, joka voisivat auttaa kaupungin sisalld muuttavia yrityksia vuok-
raneuvotteluissa.

C&W (2011: 7) puolestaan julkaisi tutkimuksessaan taulukon yrityksille tarkeista asioista,
kun yritys hankkii uutta toimitilaa. Tarkeimpéna tekijana yritykset pitivat helppoa paasya
markkinoille ja 1&heisyytté asiakkaisiin. Muita tekijoit4 ovat liikenneyhteydet, toimitilan
laatu ja oikean henkiloston saanti. (Taulukko 1.) Kyselyn tulos antaa hyvaa osviittaa siité,
mité yritykset arvostavat ja ajattelevat kun miettivat uudelleensijoittumista. Kyselysta
kuitenkin huomaa, ettd se on suunnattu suurille kansainvélisille yrityksille. Monet asiat
liittyvat eri maiden ja kaupunkien véliseen kilpailuun, joka ei monesti ole merkittava
tekija pienille tai keskisuurille yrityksille.

! cushman & Wakefield European Cities Monitor 2011, DTZ Occupier Perspective, Office review Europe
H1 2012, Jones Lang LaSalle Onshore, Nearshore, Offshore: Still Unsure? 2012,
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Tekija 2011 2010

% %
Helppo paasy markkinoille jal&dheisyys asiakkaisiin 60 61
Osaavan henkilékunnan saatavuus 53 58
Tietoliikenneyhteyksien laatu 52 55
Kansainvéliset ja muiden kaupunkien valiset liikkenneyhteydet 42 51
Toimistojen hintalaatusuhde 33 36
Ty6voiman kustannukset 32 33
Toimistojen saatavuus 25 31
Paikallinen kieli 21 27
Helppokulkuisuus kaupungin sisalla 20 26
Valtion tarjoama yritysilmapiiri (verot ja taloudelliset kannusteet) 20 27
Henkil6kunnan elaménlaatu 16 20
Saasteettomuus 16 19

Taulukko 1. Tarkeita tekijoitd yrityksen sijainnin kannalta (C&W 2011: 7)

Kaupallista tutkimusta tehdaan siis runsaasti. Ongelma on enimmékseen se, etté tutkimus
on suunnattu kiinteistojen omistajille ja suurille globaaleille kayttajille. Tutkimus siis
palvelee suuria monipuolisia toimijoita, mutta pienet, keskisuuret ja paikalliset toimijat
eivat hyody tutkimustuloksista merkittavasti. Suurimmat hyodyt keskikokoiselle toimiti-
lakayttajalle on tiedot alueellisista vuokratasoista ja ennusteet vuokramarkkinoiden ja -
tasojen kehityksestd. Liséksi on my6s syytd muistaa, ettd kaupallinen tutkimus toteutetaan
myynti tai markkinointitarkoitukseen, eikd niitd voi suoraan verrata tieteelliseen tutki-
mukseen. Kaupallinen tutkimus saattaa suuntautua tarkoituksenmukaisiin lopputuloksiin,
eikd siksi ole tdysin tieteellisesti vertailukelpoista.

2.7 Suomen toimitilamarkkinan kehitys

Suurin osa yritysten uudelleensijoittumisen tutkimuksista on toteutettu muualla kuin
Suomessa ja varsinkin Pohjois-Amerikasta on tehty runsaasti alan tutkimusta. Tutkimuk-
sen kansainvalisyys ei ole merkittdva ongelma, koska yritysten uudelleensijoittumisessa
tutkitaan yritysten kayttaytymistd ja tdman takia kansallisilla kiinteistomarkkinoilla ei ole
tutkimukseen suurta vaikutusta. Yritysten kayttadytyminen on kuitenkin riippuvainen
yrityksen johdon ké&yttadytymismallista ja eri kansallisuuksien kayttaytymismalleissa
saattaa olla eroja. Tdman takia on hyva, ettd eri maissa on tehty kansallisia tutkimuksia.

Valtion teknillinen tutkimuskeskus on teettanyt laajan tutkimuksen toimitilojen k&yttoon
tulevista muutoksista ja siitd miten niihin tulisi varautua. Tutkimuksessaan Riihiméki ja
Siekkinen (2002) nékevat globalisaation, teknologian kehityksen ja kulttuurin muuttumi-
sen tuovan paljon vaikutuksia tyoskentely-ymparistoon, ja ndin muuttavan toimitilojen
kayttajien tarpeita ja vaatimuksia merkittavasti. (Riihimaki & Siekkinen 2000: 30-35)

Kun yritysten liiketoiminta ja palvelut kansainvélistyvat, pitéa yritysten miettia mihin
sijoittavat toimitojaan. Samalla teknologia on helpottanut kommunikointia ja tiedonsiir-
toa, joten toimipisteiden ei ole pakko sijaita tuotantolaitosten tai asiakkaiden yhteydessa
vaan toimitoja voidaan hallinnoida melkein mista vain. (Riihimaki & Siekkinen 2000: 30-
35)
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Riihimaki ja Siekkinen (2002) nakevat myos suorempia vaikutuksia kiinteistéihin. Kiin-
teistomarkkina tulee jakautumaan vahvemmin omistajiin ja kayttdjiin. Samalla myos
tekniset vaatimukset kiinteistoille ovat kohonneet, joten omistajan pit4é saada tarjottua
kaikki tarvittavat palvelut kiinteistojen kayttajille.

Kiinteiston kayttdja nékee kiinteiston eri tavalla kuin omistaja ja ndkee nelja tekijaa,
joista muodostaa kokonaisuuden (Kuva 6). Kayttdja miettii toimitilojen sijainnin, toimi-
vuuden, palveluiden ja mielikuvan luomaan kokonaiskuvaa yritykselleen. Naiden neljan
tekijan valilla ei ole optimaalista ratkaisua, vaan eri yritykset painottavat eri ominaisuuk-
sia. (Riihiméki & Siekkinen 2002: 36, 37)

Asiakas

dtionaalinen

Toiminnalline

Rakennusliike
Kuva 6 Laatuominaisuuksien lahestymissuunta (Riihimaki & Siekkinen 2002: 36)

Kiinteiston omistaja voi jo suunnitteluvaiheessa ottaa huomioon asiakkaiden mahdollisia
tarpeita ja nain kehittaa kiinteisteiston palvelemaan mahdollisimman hyvin kohdeasiak-
kaita. Tdma voidaan toteuttaa luomalla kiinteistostd kokonaisuuden kattavat konsepti,
joka on suunnattu tietylle toimialle tai tietyn tyyppisten yritysten k&yttoon. (Rithiméki &
Siekkinen 2002: 37, 57-61)

KTI Kiinteistotieto Oy (KTI) on tuottanut yhdessa rakennusyhtié Skanskan kanssa tyo-
ympadristobarometrin, joka tutkii pd&dkaupunkiseudulla toimivien yritysten toimitiloja,
niiden muuttumista ja tulevaisuuden vaatimuksia. Tutkimuksessa tehd&én joka vuosi
kysely kymmenille padkaupunkseudulla toimivien yritysten toimitila-asioista paattaville
henkildille. Tydympéristobarometrissa yritykset ovat pidemmén aikaa kertoneet lisdavan-
sé toimitilojen tehokkuutta. Tama toteutetaan siirtymallda enemman avotilaan ja yhdistel-
maétoimistoon. Yritykset sanovat myo6s lisddvansa jaettuja tyopisteitd ja nimedmattomia
tyopisteitd sekd lisédmalla ryhmatyotiloja ja muita yhteistydskentely mahdollisuuksia.
Tehokkuuden lisd&&minen ei ole kuitenkaan vield ndkynyt barometrissa vaan yritysten
toimistoneliomééara/tyontekija suhden on enemmankin kasvanut. (Skanska & KTI 2012,
2013)
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Myos ekologisuus ja energian sééstd ovat nousseet yrityksille entista tarkeammaksi teki-
JjOiksi. Yritykset toivovat, ettd toimitilat olisivat energiatehokkaita. My6s toimitilojen
sijainti ja saavutettavuus julkisilla litkennevélineilla on tarkeda. Yritykset ovat valmiim-
pia maksamaan lisaa vuokraa toimitilojen ympéristévastuullisuudesta. (Skanska & KTI
2012, 2013)

Suomen toimitilakiinteistomarkkinassa on siis ndkyvissa samoja trendeja ja muutoksia,
kuin muidenkin maiden toimitilamarkkinoissa. Yrityskulttuurin, tydskentelyn ja kansain-
valistymisen vaikuttavat siis myds Suomen toimitilojen vaatimuksiin. Samalla my6s
yritykset enemmissd maarin myos vuokraavat toimitilansa, joten omistajan pitaa tarjota
vuokraiselle tiloja, jotka tayttavat vuokralaisten kansainvaliset vaatimukset. Toimitilojen
joustavuus, tehokkuus ja ekologisuus vaatimukset ovat nousseet ja tdma luo toimitiloille
lisdd vaatimuksia myds Suomessa.

2.8 Yritysmuutot eri maissa ja alueilla

Tutkimusta on myos tehty seuraamalla tapahtuneita yritysmuuttoja. Tamé tutkimuksen
haara on kaynnistynyt vahviten toisen maailmansodan jéalkeen ja tutkimuksissa on pyritty
selvittdmaan minka tyyppiset yritykset muuttavat, mille alueille ja mika on yritysten
muuton motiivi.

Vaikka tutkimukset on toteutettu eri maissa, tutkimustulokset ovat kuitenkin hyvin sa-
mansuuntaisia. Vastaavat spatiaaliset laskentamallit tuntuvat toimivan melko samalla
tavalla Englannissa ja Hollannissa tehdyissa tutukimuksissa. Toisen maailmansodan
jalkeen teollisuus oli aktiivisin yritysmuuttoja toteuttanut yritystyyppi. Talloin teollisuus-
yritysten muutot saattoivat olla lyhyitd muuttoja kauemmaksi kaupungin keskustoista tai
sitten pidempi& muuttoja suotuisammille tuotantoalueille. Vastaavasti yhdeksankymmen-
taluvulla selvasti suurin osa muutoista oli pienten yritysten suorittamia. Lisdksi muutot
kohdistuivat l&hialueille eli muutot olivat enimmékseen kaupungin siséisia. (Pellenbarg
2005)

Suurten teollisuusyritysten muutot ovat vdheneméssé ja yha useammat uudelleensijoittu-
miset ovat pienten ja keskisuurten yritysten toteuttamia. Koska mygs yritysten toiminta
on muuttunut vdhemman teolliseksi ja enemman tyévoimaa vaativaksi, tapahtuvat uudel-
leensijoittumiset enimmékseen kaupunkien siséisesti.

2.9 Yhteenveto

Perinteiset sijaintiteoriat tutkivat ensin peltomaan maa-arvon muodostumista ja teorioita
kehitettiin sen jalkeen pidemmalle miettimé&an yrityksen tiloistaan maksamia kustannuk-
sia. Aluksi vahva paino pysyi myos yritysten kustannusten hallintaan ja tuoton opti-
moimiseen. Von Thiinen (1862) ja Weberin (1909) mallit ovat tunnetuimpia kiinteistén
sijainnin ja kustannuksen laskemisen malleja.

Taman jalkeen uudelleensijoittumista on tarkasteltu enemman yrityksen paatdksenteon
kannalta. Behavioristinen malli olettaa, ettd yrityksell& ei ole kdytettavissa kaikkea tarvit-
tavaa tietoa uudelleensijoittumisen paatoksentekoa varten. Uudelleesijoittumispaatdksen
tekee lopulta henkil6t, joten p&atoksen tekijoiden ennakkoluulot ja mielipiteet vaikuttavat
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paatokseen. Beahvioristisen mallin mukaan yritykselld ja niiden k&ytdssa olevat tiedoy
eroavat. Tamén takia ei ole olemassa yksiselitteistd mallia, jolla voisi maarittad yrityksel-
le optimaaliset toimitilat.

Taman jalkeen tutkijat ovat laajasti tutkineet uudelleensijoittumista eri ndkékulmista.
Toisaalta on tutkittu paljon sitd, ketka yrityksessa tekevat uudelleensijoittumispégtoksen
ja minka tiedon pohjalta paatos tehdéén. Taman lisdksi monet muut asia, kuten yrityksen
koko, tilatarpeet ja henkiloston aktiivisuus vaikuttavat uudelleensijoittumispégtokseen.

Mya0s konsulttiyritykset tarjoavat oman nékemyksensé hyvaan uudelleensijoittumiseen.
Konsulttiyhtiot tarjoavat tutkimustiedon liséksi suoria palveluita yrityksille sopivien
toimitilojen 10ytdmiseen. Konsulttiyritysten tutkimukset ovat yleensa kaytannénlahei-
sempié ja konsulttiyritykset yrittavat tarjota selkedmmin ratkaisuja yksittaisten yritysten
toimitilatarpeisiin.

Uudelleensijoittumisen tutkimus on kansainvélistynyt samalla, kun markkinatkin ovat
kansainvalistyneet. Nykytekniikka mahdollistaa yritysten toimintojen sijoittamisen mel-
kein minne péin maailmaa tahansa ja néin laajentaa mahdollisten toimitilojen tarjontaa.
Kun samaan aikaan teknologia mahdollistaa tyén tehostamisen ja etdtyon, toimitilojen
valinen kilpailu on lisdantynyt. Tall& on suuri vaikutus toimitilamarkkinoihin ja tdma
nakyy myos yritysten uudelleensijoittumisessa.

Uudelleensijoittumista on tutkittu laajasti ja eri ndkokulmista. Uudelleesijoittumisen
perusteoriat ja k&sitteet ovat silti pysyneet samana. Eri tutkimuksilla on annettu eri malle-
ja ja vaihtoehtoja optimaalisesta sijoittumisesta. Teorioita on kutienkin monia, jotkut
tukevat toisiaan ja toiset teoriat riitelevat keskendan. Tutkimusta eri lahtokohdista ja
nakokulmista tullaan siis tulevaisuudessakin ndkemaan.
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Luku 3 Teemahaastattelut

3.1 Haastatteluiden taustaa

Tutkimuksessa haluttiin selvittéda tarkemmin kayttajayritysten mielipiteitad uudelleensijoit-
tumisprosessiin, sen vaiheisiin ja siitd seuranneeseen lopputulokseen. Tama toteutettiin
suorittamalla haastatteluita yrityksiin, jotka ovat viime aikoina joko ké&yneet l&pi tai ovat
kéymassé lapi uudelleensijoittumisprosessia organisaatiossaan.

Tutkimusmenetelméksi valittiin puolistrukturoitu teemahaastattelu. Creswellin (2003)
mukaan haastatteluiden hyvi& puolia on ettd haastattelija pystyy kerdédmaén historiallista
tietoa ilman, etté on itse todistanut tapahtuman ja haastattelija voi reagoida ja ohjata
tarvittaessa asetettuja kysymyksid. Haastatteluiden ongelma puolestaan on, ettd haastatte-
lijan lasndolo voi vaikuttaa haastattelun tuloksiin ja kaikki ihmiset eivat ilmaise asioita
samalla tavalla. Puolistrukturoidut teemahaastattelut toimivat hyvin tassa tutkimuksessa,
koska tarkoitus on selvittd4 toimitilojen kayttajayritysten kokemaa uudelleensijoittumista
ja havaita, miten prosessi kéayttajayritysten mielesta meni ja mité he olisivat kehittaneet.

Tutkimukseen rekrytoitiin kohdeyrityksia tutkimuksessa mukana olleiden yritysten avus-
tuksella, tilastokeskukselta ostetun muuttotietoaineiston avulla ja tutkimusryhman henki-
I6kohtaisia kontakteja hyvaksi kayttden. Tutkimukseen saatiin mukaan 18 yritystd, joista
17 oli muuttanut uusiin toimitiloihin viimeisen kahden vuoden aikana ja yksi yritys oli
muuttamassa pian haastattelun jalkeen.

Kohdeyritysten koko ja toimiala olivat taysin satunnaisia. Kohdeyrityksissa ei tavoiteltu
mit&én tiettyd toimialaa, yritysten vaadittiin vain olevan toimistokayttajia. Myas yritysten
koko oli satunnainen ja kohdeyritykset vaihtelivat kahden hengen pienyrityksisté aina
porssiyhtioihin saakka. Joukossa oli myds yrityksid, jotka muuttivat ainoata toimipaik-
kaansa tai yrityksid, jotka siirsivat vain tiettyd osaa toiminnoistaan. Mukana oli merkitta-
vid kansainvalisié yrityksid, joilla kuitenkin oli Suomessa vain pieni toimisto. Yritysten
kéytossé olleet henkilostd, osaaminen ja resurssit vaihtelivat siis merkittavasti.

Haastattelukysymykset (Liite 1) oli suunniteltu koko Repbu?-tutkimuksen tarpeita ajatel-
len ja tdméan takia kaikki kysymykset eivat liity tdhan kyseiseen tutkimukseen. Tutkimuk-
sessa on kuitenkin kaytetty hyvéksi kaikkia uudelleensijoittumisprosessiin liittyvié vasta-
uksia.

Tassa luvussa kaydaan tarkemmin lapi teemahaastatteluiden tuloksia (Liite 2). Tutkimuk-
sen tulokset on jaettu padkohtiin sen mukaan, mitk& ovat olleet uudelleensijoittumispro-
sessin kannalta merkittavié asioita. Jokaisessa padékohdassa on avattu tarkemmin sita,
miten yritykset nakivat uudelleensijoittumisprosessin.

2 Relocation processes and business (Repbu) on Aalto-yliopiston tutkimusprojekti, jossa tarkastellaan
organisaatioiden sijoittumista uusiin tiloihin. Hankkeen tavoitteina on tunnistaa vuokralaisten tilanvalinta-
kriteereja, ymmartad paatoksentekoprosessia, indentifioida uudelleensijoittumisen vaikutuksia, seké tunnis-
taa uudelleensijoittumiseen liittyvien palveluiden markkinatilannetta ja kehittdmisporentiaalia.
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3.2 Uuden toimitilan kriteerit ja vaatimukset

Yrityksilla on hyvin erilaisia tavoitteita uudelle toimitilalle tai syitd uuden toimitilan
etsimiseen. Yrityksilta kysyttiin syitd, miksi uuden toimitilan hankintaprosessiin I&hdet-
tiin ja yritykset kertoivat 15 eri syytd toimitilan vaihtoon. Yksi ndist4 syista kuitenkin
osoittautui selvasti tdrkedmmaéksi kuin muut. (Kuva 7)

Mista syntyi tarve uusien toimitilojen etsimiselle?

Vanha toimitila ei tayta nykyisia vaatimuksia
Tilojen laajentaminen
Toimipisteiden yhdistiminen
Modernimpien tilojen tarve
Turvallisemmat tilat

Tarve pienentaa tiloja
Kustannussaastoja

Yliopiston ldheisyys

Uuden toiminnan aloittaminen
Samanlaisia yrityksia alueella
Sijainti/ymparisto
Toimistopalvelut

Jarkevit toimitilakustannukset

Tilojen muokkaaminen sisdisten vaatimuksien mukaiseksi

Energiansaasti

Kpl
n=18

Kuva 7. Mistd syntyi tarve uusien toimitilojen etsimiselle?

Vanhojen tilojen toimimattomuus tai ongelma vanhan tilan kanssa on selkeasti yleisin syy
toimitilahankintaprosessin aloittamiselle. Peréti viisitoista yritysta ilmoitti vanhojen
toimitilojen puutteellisuuden olevan térked motivaatiotekijé uusien toimitilojen etsimisel-
le. Sen sijaan puutteellisuuksien syyt vaihtelivat, miksi vanha toimitila eivat kelvanneet
nykyiseen kayttoon. Toisilla yrityksill4 vanhat tilat olivat k&yneet liian pieniksi ja tilatar-
ve pakotti muuttamaan. Monella yrityksella vanhat tilat miellettiin epadkaytannéllisiksi ja
vanhanaikaisiksi. Joillakin yrityksilla oli tulossa remontti nykyisiin tiloihin ja muuttami-
nen oli valttamatontd. Myos vanha ja riittamaton tekniikka tai turvallisuus olivat syita
poismuuttoon. (Kuva 7)

Myos listalla seuraavina ilmenneet tavoitteet olivat toimitilojen k&ytettavyyteen liittyvia
tavoitteita. Modernimpien ja omaan k&yttoon paremmin sopivien tilojen tarve on usealle
yritykselle tarkedd. Yritykset haluavat siis panostaa tiloihin, joissa pystyvét tehokkaasti
toimimaan. Toisaalta tilanpuute nykyisissa toimitiloissa on myds merkittava toimitilapro-
sessin kaynnistava tekija. Moni yritys oli laajentunut niin, ettd nykyiset toimitilat eivat
riittaneet yrityksen tarpeisiin. Toisaalta jotkut yritykset halusivat yhdistdd useamman
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toimipisteen toimintojaan yhteen paikkaan, jotta yrityksen olisi helpompi toimia. (Kuva
7)

My0s uusille toimitiloille asetetut kriteerit vaihtelivat erittain paljon. 15:sta kohdeyrityk-
sill& oli yhteensa 16 eri kriteerid uusille toimitiloille. Uusien tilojen kriteereista nousi
selkeésti esiin muutama merkittava kriteeri. Uuden toimitilan sijainti oli perati 10 koh-
deyritykselle merkittava tekija uusia toimitiloja etsiessé. Syy miksi sijainti oli yrityksille
tarked, vaihteli paljon. Toiset yritykset arvostivat nykyisen sijainnin laheisyytta, toiset
hyvia liikenneyhteyksi4 ja toiset miettivat sijaintia yhteistydokumppaneihin. 6 yritysta
nosti vield hyvat liikenneyhteydet erikseen esiin kriteereissaan. Myos uusien tilojen edus-
tavuus ja joustavuus nousivat esiin. Yrityksistd 8/15 halusivat entistd modernimmat,
edustavammat tai viihtyisammat tilat. Nama kohdat on luokiteltu samaan kategoriaan,
koska yritykset hakivat edustavuutta tai viihtyisyytta siirtymalla modernimpiin toimitiloi-
hin. Toimitilojen toimivuuden kannalta myos tilojen joustavuus ja tilojen sopiva koko
nousivat merkittavasti esiin. (Kuva 8)

Tarkeimmat kriteerit uudelleensijoittumiselle

Sijainti

Modernit tilat {viihtywyys ja edustavuus)
Sopivan kokoiset tilat yritykselle
Hyvitliikenneyhteydet

Tilojen toimivuus ja joustavuus
Hintataso

Turvallisuus

Avokonttori

Parkkipaikat

Omien tuotteiden esiintuonti tiloissa
Jarkevat neuvottelutilat
Persoonallinen

Pitkd vuokrasopimus

Vihreys

Tekniset vaatimukset

Yrityksen standardien mukainen tila

Kpl
n=15

Kuva 8. Tarkeimmat kriteerit uudelleensijoittumiselle

Tilojen toiminnallisuus nousee muutenkin laajasti esiin. Sijainnin lisaksi melkein kaikki
muut Kriteerit liittyvat uusien tilojen toiminnallisuuteen. Toimitilojen koon, joustavuuden
ja laadun liséksi nousee esiin useita yksityiskohtia yritykselle pernsoonallisista tarpeista.
Sijainnin ja toiminnallisuuden liséksi esiin nousee vain tilojen hintataso, seka yksittaisissa
tapauksissa sopimuksen pituus ja omien tuotteiden sijoittaminen toimitiloihin.

Voidaan todeta, ettd tdman kyselyn mukaan yleisin syy toimitilaprosessin kaynnistami-
seen on tyytymattomyys vanhoihin tiloihin. Oli tarkempi syy mika tahansa, niin monesti
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yritysten nykyiset tilat eivat palvele toimintaa tarvittavalla tavalla ja tdmén takia yritys
kokee uusien toimitilojen luovan positiivista vaikutusta liiketoimintaan. My6s perinteinen
sijainti on yrityksille erittain merkittavé tekijé toimitiloissa. Lahtokohtana nayttaa olevan
se, ettd toimitilan toiminnalliset vaatimukset ja tavoitteet on asetettu, mutta potentiaalisia
tilavaihtoehtoja katsotaan vain yritykselle sopivalta sijainnilta. Sijainti toimii siis ensim-
maisend ohjaavana tekijand. Ndiden liséksi myds toimitilojen kdytannon vaatimukset
nousevat korkealle.

Yritykset haluavat, ettd toimitila soveltuu heidan kayttoonsé ja etté se on laatu-, koko- ja
pohjapiirustuksiltaan yrityksen tarpeisiin sopiva. Kustannusten sdésto ei tunnu olevan
toimitilaprosessin tarkeimpié prioriteetteja. Yritykset tuntuvat tavoittelevan optimaalista
tilaa kayttoonsa ja olevan valmiita uhraamaan siihen kohtuullisen méaaran rahaa.

3.3 Yrityksen strateginen kehittdminen ja paatoksenteko

Suurimalla osalla yrityksisté oli joku strateginen tavoite, joka uudelleensijoittumisessa
yritettiin toteuttaa. Vain kaksi (2/16) yritysté sanoi, ettei heilld ollut jotain tydympéristoon
tai tyoskentelytapoihin vaikuttavaa uudistusta suunnittella uusiin toimitiloihin siirryttdes-
sd. Monet yritykset halusivat lisata henkiloston kanssakaymistd, yhdistaa toimipisteita,
muuttaa tydskentelytyyleja tai muuten kehittda yrityksen toimintaa. Suurin osa yrityksista
néki uudelleensijoittumisen mahdollisuutena toteuttaa strategisia muutoksia tai kyseinen
strateginen muutos aiheutti uudelleensijoittumisen tarpeen. (Kuva 9)

Organisaation kehitys

Tydymparistonuudistaminen
Tydontekijoiden parempi kanssakdyminen
Toimintojen yhdistaminen

Ei suunnitelmaa

Rauhallisemmat tilat

Paremmat yhteydet sidosryhmiin

Imagon muuttaminen

Kpl
n=16

Kuva 9. Organisaation kehitys

Toimitilaprosessin paatéksenteko nayttadd keskittyvén yrityksen paikalliseen johtoon,
paékonttorille, omistajille tai hallitukselle. Vaikka monet yritykset ottivat vahvasti henki-
I10st6& mukaan prosessiin ja osoittivat tiimin uudelleensijoittumisprosessille, lopullinen
valta pidettiin aina johdon kasissa. Monesti ylintd johtoa oli mukana perustetussa tiimissa
tai johto teki pdatoksen tiimin esitysten pohjalta. Monesti toimitusjohtaja, omistaja tai
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vastaava oli my0s vetdmassa prosessia tai saattoi toteuttaa sen taysin yksin. Lopullinen
valta paatoksessa oli kuitenkin aina yrityksen korkeimmilla tasoilla, riippumatta ylimmén
johdon osallisuudesta prosessin suunnitteluun. (Kuva 10)

Paatoksenteko

Toimitusjohtaja tai muu yrityksen johto
Projektityéryhma

Maajohto

KV-organisaatio

Omistaja

Padkonttori

Osakkaat

Hallitus

w
o |
~N
o

4
Kpl
n=16
(2 yrityksessd paattéja kuuluivat kahteen kohtaan)

o
=
N
w

Kuva 10. Paatoksenteko

Yritysten johto tai Suomen toimintojen johto oli melkein kaikissa tapauksissa aktiivisesti
mukana uudelleensijoittumisprosessissa. Johto ajoi usein samalla jotain strategista uudis-
tusta, joka saattoi olla oma strateginen linjaus tai ylemmilta tahoilta annettu. Vaikka
lopullinen paatosvalta olisikin ollut uudelleensijoittumisprosessiin osallistuneiden ulko-
puolella, oli uudelleensijoittumisprosessin johdolla merkittdva valta. Uudelleensijoittu-
misorganisaatio toteutti melkein kaiken suunnittelun ja alustavan kohteiden rajauksen.
Paattaville tahoille saatettiin esittda vain yksi vaihtoehto ja ylempi johto on suorittanut
muodollisen paatoksen.

Suurin osa yrityksista naki uudelleensijoittumisen mahdollisuutena kehittaa yrityksen
toimintoja tai uudelleensijoittuminen on kehittdmisen takia lahtenyt liikkeelle. Prosessissa
on hyvin vahvasti ollut mukana toimipisteen johtoa ja aina alueellisella johdolla on ollut
merkittdva osuus paatoksenteossa. Yrityksen toiminnallinen johto naki uudelleensijoittu-
misen merkittdvanad asiana ja halusi vaikuttaa sen lopputulokseen. Johto otti monesti
aktiivisen roolin uudelleensijoittumisprosessissa. Kun paatosvalta oli ylimmalla johdolla,
monesti samat henkilot vetivét projektia, josta paatos tehtiin.

3.4 Toimitilakustannukset ja prosessin aikataulu

Haastatteluiden perusteella uusien toimitilojen vuokrataso ja muut kustannukset eivat
vaikuttaneet olleen ratkaisevassa asemassa. Vain kymmenen kohdeyritystd mainitsi uuden
toimitilan taloudellisista vaikutuksista. Naista seitsemassé tapauksessa toimitilojen nelio-
metrikusannukset kasvoivat, yhdessa pysyivét samana ja kahdessa laskivat. Ainoastaan
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yksi yritys ilmoitti tavoitteekseen toimitilakustannusten laskemisen ja tdmé yritys myos
onnistui tavoitteessaan. Osassa tapuksista siirryttiin pienempiin ja tehokkaampiin toimiti-
loihin, jolloin neliometrikustannusten noususta huolimatta kokonaiskustannukset saattoi-
vat pysyd samassa tai laskea. (Kuva 11)
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Kuva 11. Vuokrakustannusten muutos

Taman liséksi toimitilakustannukset eivét olleet toimitilaprosessin merkittdvimpien saa-
vutusten tai suurimpien epdonnistumisten listalla. Kustannussaastojé tavoitellut yritys
listasi onnistumiseksi suunnitellun budjetin alittamisen, mutta muuten yritykset eivat
huomioineet kustannuksia merkittavéksi asiaksi. Yksi yritys jopa ilmoitti hankitun tilan
olleen vuokratasoltaan ja kooltaan aiottua suurempi, mutta piti lopputulosta silti erittdin
hyvana. Toinen yritys painotti, ettd budjettia olisi voinut suunnitella paremmin. Muut
eivat kommentoineet toimitilakustannusten merkitystéa.

Suurella osalla yrityksista oli tavoitteena toimitilojen laadun parantaminen, edustukselli-
suus ja laajentaminen. Onkin siis todenndkdistd, etté toimitilakustannusten nousu on
arvioitu jo prosessin alussa. Yritykset eivat kuitenkaan ilmaisseet, etta toimitilakustan-
nuksista olisi tullut negatiivisia yllatyksia.

Toimitilaprosessin aikataulut vaihtelivat merkittavasti. Pisimmillaan prosessia suunnitel-
tiin ja toteutettiin useita vuosia. Vastaavasti nopeammillaan prosessi saatettiin hoitaa
kuukaudessa. Suurten ja pienten yritysten erot aikataulussa olivat merkittavid. Suuret
yritykset suunnittelivat ensin mahdollista muuttoa ja tilatarpeita useita vuosia ennen
muuttoa. Kaytannon tilojen etsiminen ja kdytdnndn toimintojen suunnittelu toteutettiin
my0s hyvissa ajoin ennen muuttoa. Vastaavasti pienet yritykset l&htivat monesti liikkeelle
tarvittavan tilan etsimisestd muutamaa kuukautta ennen tarvittavaa muuttoa. Tarkempi
tilatarpeiden ja muiden vaatimusten suunnittelu tapahtui prosessin aikana.

Vaikka muuttoprosessien aikatauluilla oli merkittaviékin eroja, niin aikataulu ei tuntunut

olevan merkittdva ongelma yrityksille. Kolme yrityst mainitsi prosessin kehittdmisessa,
ettd aikataulun olisi voinut suunnitella ja ennakoida paremmin. Toisaalta kaksi yritysta
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piti aikataulua onnistuneimpana osana toimitilaprosessia. Aikataulu ei ole osoittautunut
ongelmaksi kohdeyrityksille, vaan yritykset ovat osanneet suunnitella aikataulun tar-
peidensa mukaisesti.

Aikataulua ja budjettia voidaan pitad merkittavimpina osina uudelleensijoittumisproses-
sia. Tutkimumsen perusteellaa vaikuttaa, etté yritykset ovat joko osanneet arvioida tarvit-
tavan ajan ja kustannukset oikein tai ndma asiat ovat sujuneet hyvin, vaikka niité ei ole
suunniteltu. Hyvin harvat yritykset nostivat kustannuksia tai aikataulua esiin merkittavana
tekijdna prosessissa. Mydskaéan lopputuloksessa néita ei ndhty merkittavind epéonnistu-
misina.

3.5 Toimitilan vaatimukset ja tilan tekniset vaatimukset

Lé&hes kaikilla yrityksilla oli tavoitteena ja suunnitelmana muuttaa uudempaan ja laadul-
taan parempaan toimistoon kuin vanha tila on. Ainoastaan yksi yritys mainitsi etsivansa
samantasoista, mutta edullisempaa tilaa. Yrityksilla oli tavoite padstd modernimpiin,
edustavampiin ja paremmin yrityksen toimintaan sopiviin tiloihin. Tilojen tekninen taso
kohosi siis melkein kaikilla yrityksilla.

Yritysten tavoitteet liittyivat kuitenkin enemman tilojen toiminnallisuuteen ja moderniin
tasoon kuin tekniseen tasoon. Vain muutama yritys asetti varsinaisia teknisid vaatimuksia
toimistolle. Ndmakin tapaukset liittyivat vahvasti yritysten erikoisalueille, joilla oli erityi-
sid teknisid vaatimuksia normaaliin toimistoyritykseen verrattuna. Yrityksill4 ei vaikutta-
nut olevan tarkkoja vaatimuksia tilojen teknisista tasoista, vaan vaatimus oli riittavan
hyvét tekniset toiminnot.

Yrityksen toiminnalle sopivan toimitilan 16ytdminen oli kohdeyrityksille térkein tavoite ja
kriteeri. T&man huomaa myo6s uusien toimitilojen tilasuunnittelun yhteydessa. Yritykset
joko selvittivat uudelleensijoittumisprosessissa tai tiesivat jo haluamansa toimistopohja
suunnitelman. Toimitilahaussa etsittiin siten sopivia toimistopohjia yrityksen kayttoon.
Vaikuttaa siltd, ettd normaalissa toimistokaytossa riittdva tekninen taso on vaatimuksina
yrityksilla. Nykyisen rakennuskannan oletetaan kuitenkin tayttdvan tdma vaadittava taso
ja tarvetta tarkempien teknisten vaatimuksien luettelemiseen ei néhty. Toisaalta suurin
osa kohdeyritysten uusista toimitiloista oli uusissa tai uudehkoissa rakennuksissa, joissa
toimiston teknisen tason voi olettaa olevan hyvassa kunnossa.

Nelja yritystd korosti informaatioteknologisia (IT) vaatimuksia muuton yhteydessa. Erds
yritys jopa sanoi muuton olleen enemmaénkin IT-muutto, koska muuten toimiston muutos-
sa ei ole paljon tyota. Joillekin yrityksille IT:n, internetin ja servereiden toimivuus on
elintarkeda yrityksen ydinliiketoiminnalle. Talloin muutamankin tunnin katkos toiminnas-
sa voi aiheuttaa merkittavia kustannuksia. Yritykset yrittivatkin saada 1T-tarvikkeiden
muuttamisen toteutettua viikonlopun aikana ja mahdollisimman pienelld toimintakatkolla.
Muutama yritys korosti IT-muuton olleen Kriittisimpiad kohtia koko prosessissa ja talloin
yrityksilla oli erityistydryhma, joka vastasi vain IT:n muutosta.

Yritykset eivat madritelleet selkeité teknisia vaatimuksia, joita uusilta toimitiloilta vaadit-
tiin. Enemmankin yritykset luottivat, ettd uudempi ja modernimpi toimitila tarjoaa pa-
remmat ja riittdvat tekniset ominaisuudet yrityksten kayttoon. Ainoastaaan IT-
vaatimuksia tarkasteltiin tarkemmin ja tatakaan ei tehty kuin muutamassa yrityksessa.
Yrityksilla on siis ollut luottoa omistajien tarjoamien tilojen teknisiin ominaisuuksiin ja
tarvetta tarkemmalle selvitykselle ei ole néhty.
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3.6 Uudelleensijoittumisprosessi

Uudelleensijoittumisprosessi nayttaa vaihtelevan suuresti eri yritysten vélilla. Jo tavoit-
teiden asettamisessa, aikataulussa ja vaatimuksissa on suuria eroja. Jokainen uudelleensi-
joittumisprosessi on erilainen ja tdman takia myds prosesseissa, prosessien vaiheissa ja
henkil6kunnassa on eroja.

Jonkun tai joidenkin pit&& toteuttaa uudelleensijoittumisprosessi. Prosessi on yleensa
uniikki tai vahintadnkin harvinainen yritykselle ja tdten henkildston osaaminen toimitila-
alalta voi olla vaihtelevaa. Kokemuksen taso vaihteli erittdin paljon kohdeyrityksissé:
viisi yritystd kertoi, ett4 haastateltavilla oli kokemusta toimitila-alasta, kuusi kertoi, ettéa
kokoemusta olisi jonkin verran ja nelja kertoli, etté toimitila-alan kokemusta ei ollut.
(Kuva 12)
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Kuva 12. Kokemusta toimitilojen hankinnasta

Prosessiorganisaatioiden koko vaihteli myods merkittavasti. Toisissa yrityksissé koko
prosessista vastasi vain yksi henkil0 ja toisaalla prosessissa saattoi olla jopa kaksi tyo-
ryhmaéa ja erikseen paattksen tekeva johtoporras. On kuitenkin ymmarrettavaa, etta pro-
sessiorganisaatioiden koko vaihtelee riippuen yrityksen koosta. Pienissa ja keskisuurissa
yrityksissa prosessin hoiti yleisesti toimiva johto ja korkeintaan muutama muu yrityksen
tyontekija. Sen sijaan suurissa yrityksissé prosessista saattoi vastata johtoryhma tai sitten
prosessia varten luotiin erillinen tyéryhma toteuttamaan uudelleensijoittuminen. Suu-
remmissa yrityksissa tydryhmiin saatettiin laittaa toimitila-alan kokemusta omaavia hen-
kiloita tai muuten uudelleensijoittumisesta kokeneita henkilGitd. Taman lisaksi jotkut
suuret yritykset kayttivat toimitilakonsultteja apunaan.

Monille yrityksille tuli yllatyksend, kuinka paljon ty6ta uudelleensijoittumisprosessissa
oli. Prosessi saattoi vied& henkilostolta useita henkilotydkuukausia. Tamén takia toiset
yritykset olivat varanneet prosessin vetdjien tydaikaa prosessia varten, mutta joissain
yrityksissa uudelleensijoittuminen oli tarkoitus toteuttaa muun tyon ohessa. Tdma johti
siihen, ettd prosessin vetdjien muut tyotehtavat karsivat. Jotkut haastateltavat olivatkin
sitd mieltd, ettd prosessiin olisi pitdnyt varata enemman tyotunteja tai uudelleensijoittumi-
sen tueksi olisi voinut hankkia konsultin keventaméén tyotaakkaa. Toisaalta jotkut olivat
ennakoineet tulevan tydmaaréan runsaaksi ja olivat jarjestdneet muut tyotehtdvansa sen
mukaisesti.
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My0s uudelleensijoittumisen kustannukset tulivat joillekin yrityksille yllatyksend. Uudel-
leensijoittumisesta tuli suoria kustannuksia muutosta, kalusteiden hankinnasta, sisustus-
suunnittelusta, vanhojen huonekalujen kierratyksesté tai konsulttien kustannuksista.
Vaikka kustannuserét eivét olleet yllattavia, niin osa yrityksisté yllattyi niiden suuruudes-
ta. Suurin osa yrityksista oli kuitenkin ennakoinut uudelleensijoittumisen kustannuksensa
etukateen ja suurempia yllatyksia ei ilmennyt.

Riippumatta prosessiorganisaation koosta tai kokemuksesta, prosessin kustannuksista tai
aikatauluista, yritykset olivat tyytyvéisia uudelleensijoittumisprosessiin. Kaikki yritykset
sanoivat prosessin sujuneen hyvin tai erittdin hyvin eli yksikaan yritys ei myonné proses-
sin epdonnistuneen. Monet mainitsivat erilaisia haasteita tai ongelmia prosessin aikana,

mutta yritykset pitivat kuitenkin lopputulosta ja siihen johtanutta prosessia onnistuneena.

3.7 Henkilosto

Tiedottaminen henkilostolle vaihtelee erittdin paljon kohdeyrityksissa. Toiset yritykset
ovat tiedottaneet tasaisin valiajoin vuosien ajan kdynnissa olleesta toimitilaprosessista.
Henkilosto on pidetty ajan tasalla prosessin etenemisestd, eri toimitilavaihtoehdoista ja
niiden vaikutuksista henkilostoon. Vastaavasti jotkut yritykset ovat pyrkineet pitdmaan
henkiloston etdélld toimitilaprosessista, jotta prosessiin ei tulisi hairi6itd. Henkildstolle on
tiedotettu prosessista vasta, kun p&&tds on tehty ja muuttoaikataulu tiedossa.

Yksitoista yritysté sanoo, ettd ovat tiedustelleet henkilokunnan mielipiteitd uuteen toimiti-
laan liittyen. Henkiloston mielipiteiden mukaan ottamisen tyyli on vaihdellut erittéin
paljon yritysten vélilla. Pienissa firmoissa mielipiteita on kyselty epdmuodollisesti kahvi-
pOydassé tai muuten henkilokohtaisesti keskustelemalla. Suuremmissa yrityksissa on
toteutettu kyselyitd koko henkildstolle tai osastotasolla. Mielipiteitd on myds voitu kysya
osastonjohtajien vélitykselld tai tiedustelemalla yleisesti osaston tarpeita osaston johtajal-
ta. Erés yritys oli my6s toteuttanut workshoppeja, joissa henkildst6 oli padssyt suunnitte-
lemaan optimaalista toimitilaansa.

Viidessa yrityksessa todettiin, ettd henkildston tarpeet ovat johdolla niin hyvin tiedossa,
ettd henkildston mielipiteitd ei tarvitse kartoittaa. Yrityksen johdolla ja toimitilaprosessis-
ta vastaavilla henkil6illa on tarpeeksi tietoa henkiloston tarpeista. Tarkempaa henkiloston
halukkuuksien tarkastelua ei néhty tarpeelliseksi.

Muutosvastarintaa oli kohdannut kahdeksan kohdeyritystd. Muutosvastarinta oli padasias-
sa keskittynyt yhteen ongelmaan uudelleensijoittumisessa. Vastarinta saattoi liitty4 vaikka
avokonttoriin muuttamiseen tai sijainnin vaihtumiseen. Muutosvastarinta on kuulemma
ollut kuitenkin véhaisté ja laimentunut nopeasti muuton jalkeen. Yksi yritys kaytti psyko-
logipalveluita vahentdékseen muutosvastarintaa. Mikaan yritys ei kuitenkaan pitanyt
muutosvastarintaa suurena ongelmana uudelleensijoittumisprosessissa.

Kaikki yritykset uskoivat, ettd henkilosté on tyytyvéinen toimitilaprosessiin ja sen loppu-
tulokseen. Td&ma oli riippumatta siitd tehtiink®d henkilostélle muuton jalkeista kyselyé tai
tiedusteltiinko henkiloston mielipiteitd. Mydskaan muutosvastarinnan ei sanottu vaikutta-
van lopulliseen tyytyvaisyyteen. Todettiin, ettd muutosvastarinta on laantunut, kun tyon-
tekijat ovat tottuneet uusiin tiloihin. Kokonaisuudessaan kaikki pitivat muutosta henkilds-
ton kannalta hyvana. Suuri syy kokonaistyytyvaisyyteen saattaa olla se, etta l&hes kaikki

31



yritykset muuttivat modernimpiin ja edustavampiin tiloihin. HenkilGston todettiin saaneet
paremmat tyoolot ja tdmé on kuulemma nakynyt henkildst0ssé positiivisesti.

Yritykset ottivat hyvin erilainen lahestymistavan henkilostoon. Osa halusi hyodynt&a
henkiloston ideat ja ndin saada paremmin toimiva toimitila, kun toiset nékivéat henkiloston
vain monimutkaistavan prosessia ja ndin tuovan turhaa rasitusta prosessiin. Yritysten
koolla ei vaikuttanut olevan merkitysta henkiloston mukaan ottamiseen vaan I&hestymis-
tapa oli johtajan méérittelema ja myos hénen hyvéksi toteama. Tiedottaminen ja kommu-
nikointi sen sijaan vaihtelivat merkittavasti yrityksen koosta johtuen. Pienet yritykset
keskustelivat suoraan henkiloston kanssa kasvotusten, kun taas suuret yritykset jarjestivat
kyselyitd ja pienid tapaamisia toimitiloihin liittyen.

3.8 Ekologisuus

Mielipiteet kohteen ekologisuudesta ja toimitilan ympéristovaikutuksista vaihtelevat
erittdin paljon. Viisi yritysta sanoi ymparistondkokulmilla olevan erittdin merkittava tai
vahintdankin painava tekijé uutta toimitilaa valittaessa. Jotkut yritykset vaativat uudelta
toimitilaltaan kiinteiston ympaéristosertifikaatin tai vahintdén yhta ympaéristoystavéalliset
tilat. Toiset ilmaisivat, ettd rakennuksen energiatehokkuus on tarkead, mutta eivat ilmais-
seet tarkkoja madritelmié tai vaatimuksia energiatehokkuudesta. Erés yritys vaati alan
parhaat ja energiaa saastavat valaisujarjestelmét, koska toimi itse valaisualalla ja halusi
toimistollaan osoittaa esimerkkia ekotehokkaasta valaistuksesta. (Kuva 13)

Ekologisuus

Ymparistoasiat eivat vaikuttaneet prosessiin

Yritykselld vihredt arvot, mutta ei
vaikuttanut kiinteiston valintaan

Ymparistotekjat
vaikuttivat toimitilan valintaan

Kuva 13. Ekologisuus

Toisaalta seitseman yritysta kertoi, ettd ympéristoasiat eivat ole merkittavia yrityksen
toiminnassa tai eivét vaikuta toimitilavalintaan. Tdman liséksi viisi yritysté kertoi ympa-
ristonédkokulman olevan tarkeitd yritykselle, mutta ymparistonakokulmaa ei huomioitu
toimitilaprosessissa. Moni yritys ei siis huomioi ympéristasioita tai ainakaan mieti toimi-
tilaratkaisun olevan merkittdva ymparistondkokulmasta. Yksi yritys ei kommentoinut
ymparistondkdkulmien huomioonottamista.



Vaihtelu ympdristéasioiden huomioimisessa yritysten vélilla oli merkittdva. Muutama
yritys vaati ympadristoluokituksia ja ympéristoystavallisia kiiteistOratkaisuja, kun taas
toiset yritykset eivat huomioineet toimitilojen ymparistovaikutusta millaan tavalla. Pien-
ten ja suurten yritysten valilla oli havaittavissa eroja. Isoilla yrityksilla oli monesti nake-
mys tilojen ympéristovaikutuksista, kun taas pienet yritykset eivat mieltdneet toimitila
paatosta tarkeaksi ympériston kannalta.

3.9 Tavoitteiden tayttyminen ja tyytyvaisyys

Kaikki haastatteluun osallistuneet yritykset kokivat uudelleensijoittumisprosessin onnis-
tuneen hyvin tai erittdin hyvin. Yritykset kokivat prosessin paésééantoisesti tayttaneen
alussa asetetut tavoitteet. Muutama yritys mainitsi joidenkin tavoitteiden jd&neen taytty-
maéttd, mutta ndmékin yritykset pitivat silti prosessia kokonaisuutena onnistuneena. Nai-
den yritysten taytyi tehdd kompromisseja vaatimuksissaan l0ytadkseen sopiva tila, mutta
kompromisseista ei koettu aiheutuneen merkittavaa haittaa.

Tyytyvéisyyteen eivét vaikuttaneet muutkaan ongelmat prosessissa. Toiset yritykset
valittivat aikataulun Kiireellisyydesté tai budjetin ylityksesta. Koettiin, ettd paremmalla
suunnittelulla ja aikataulutuksella oltaisi voitu sééstéa rahaa ja tyontekijoiden aikaa.
Lisaksi yllatykselliset kustannukset ja uudelleensijoittumisen korkea hinta olivat ik&via
yllatyksia erdille yrityksille. Namakaan ongelmat eivét kuitenkaan vaikuttaneet yritysten
tyytyvéisyyteen kokonaisprosessissa. Prosessissa koettuja ongelmia pidettiin enemmankin
opetuksina tulevia uudelleensijoittumisprosesseja varten.

Voidaankin todeta kaikkien kohdeyritysten olleen tyytyvaisid uudelleensijoittumiseensa.
Téarkeimpéna syyné tdhan vaikuttaa olevan tyytyvaisyys uusiin toimitiloihin. Yritykset
rinnastivat uusien ja vanhojen toimitilojen ominaisuuksia, toiminnallisuutta ja viihtyvyyt-
td. Taman rinnastuksen avulla suuri osa yrityksistéa koki uudelleensijoittumisen olleen
positiivinen asia yritykselle ja ndin pitivat uudelleensijoittumisprosessia positiivisena.

3.9 Epdonnistumiset

Vaikka kaikki kohdeyritykset kertoivat uudelleensijoittumisprosessin onnistuneen ja
olivat tyytyvaisia lopputulokseen, tiedusteltiin yrityksiltd, mita kehitettavéa uudelleensi-
joittumisessa olisi ollut. Yritykset reagoivat hyvin erilaisiin asioihin ja monen yrityksen
esille nostamia ongelmakohtia ei oikein 16ytynyt.

Viisitoista yritystda kommentoi uudelleensijoittumisprosessin epdonnistumisia ja naistakin
yrityksista kaksi ilmoitti, ettei projektissa ollut mitd&n korjattavaa. Muiden yritysten
mainitsemat korjausehdotukset vaihtelivat merkittavéasti. Toisilla yrityksilla ongelma oli
budjetti tai aikataulu, kun taas toiset yritykset pitivat viestintdd henkilostélle, toimitilojen
I0ytamista tai jotain teknistd yksityiskohtaa suurimpana haasteena. Ei ole siis havaittavis-
sa selkeitd hankaluuksia prosessissa, joka olisi koskenut useaa kohdeyritysta. (Kuva 14)
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Epdonnistunutta/Hankalaa
uudelleensijoittumisprosessissa

Ei mitaan

Sopivan tilan I6ytdaminen

Aikatalu

Tarve kertavuokrattaville tiloille
Muutosvastarinta
Aéanieristysongelmat

Pelko henkildston suhtautuminsesta
Vanhoista tiloista irtautuminen
Sijainti

Henkilokunnan toiveiden huomioiminen
Budjetti

Viestinta

Henkildston sopeutuminen
Oikeiden kontaktien I16ytdminen

Toimitilavaihtoehtojen puute

Lopullisen pohjaratkaisun paattaminen
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Kuva 14. Epéonnistunutta/hankalaa uudelleensijoittumisprosessissa

Myaoskadn uudelleensijoittumisprosessin kehittdmisessé yritykset eivat havainneet samoja
haasteita. Neljastatoista prosessin kehittdmistd kommentoineesta yrityksesta nelja piti
paremman aiktaulun suunnittelua tarkednd, mutta muuten kaikki muut kommentit olivat
yksittaisid. Prosessin kehittdmisen puolessa yritykset kuitenkin nostivat vahvemmin esille
kéaytdanon asioiden jérjestamista. Paremmin olisi voinut huomioida mm. tilajaon, lounas-
ravintolan laadun, IT-verkon tason, kalustesuunnittelun, toimistotarvikkeiden tilaamisen
ja monet muut kaytannon asiat. (Kuva 15)
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Mita olisi voinut tehda paremmin?

|
Aikataulu

Ei keksi parannettavaa

Enemman toimistohuoneita

Uusien toimistotarvikkeiden tilaaminen aikaisemmin
Tutustuttiin turhaan ei sopiviin tiloihin
Selkedmmatreunaehdot
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Kuva 15. Mitd olisi voinut tehdd paremmin?

Yritysten kommenteissa uudelleesijoittumisen epdonnistumisista ja kehittdmisesté ei ole
havaittavissa selkeitd yhteisid ongelmia. Selkedmmin on havaittavissa, etté prosessit ovat
olleet lahtokohdiltaan ja toteutuksiltaan hyvin erilaisia. Ongelmat ja kehitysehdotukset
ovat enemmankin yksittaisten prosessihenkildiden kommentteja, mité4 he olisivat itse
halunneet toteuttaa paremmin uudelleensijoittumisessa. Tdman takia monet kommentit
ovat hyvin kaytdnnon laheisié ja saattavat liittya johonkin pienempéén yksityiskohtaan.

3.10 Pienet vs. suuret yritykset

On havaittavissa selkeité eroja uudelleensijoittumisprosessin suunnittelussa ja toteuttami-
sessa yrityksen koosta riippuen. Eroja on havaittavissa kaikissa prosessin vaiheissa heti
uudelleensijoittumistarpeen huomaamisesta aina muuton jalkeiseen toiminnan kaynnisté-
miseen uudessa tilassa. Vaikka prosessin haasteet ovat samanlaiset erikokoisille yrityksil-
le, erikokoiset yritykset toimivat hyvin eri tavalla.

Ensimmaisend suurien ja pienten yritysten eron huomaa jo uudelleensijoittumisen suun-
nitteluvaiheessa. Suuret yritykset miettivat organisaation tulevaa tilatarvetta jo useita
vuosia ennen uusien tilojen hankkimista. Suuret yritykset miettivat tilaratkaisujaan erit-
tain pitkalla aikajanteelld ja tima nékyy myos suunnittelussa. Eras yritys aloitti sopivien
toimitilojen kartoittamisen ja suunnittelun jo viisi vuotta ennen muuttoa. Vastaavasti
pienet yritykset saattoivat aloittaa uudelleensijoittumisprosessin erittain nopealla aikatau-
lulla ja monesti uusien tilojen tarvetta ei tarkkaan madritelty. Uudelleensijoittumisprosessi
saattoi lynyimmilld&n kestdd muutaman kuukauden.
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Prosessiorganisaation kokoamisessa ja kokemuksessa oli myds merkittdvia eroja. Pienilla
yrityksilla toimitusjohtaja tai joku yksittdinen johtaja vastasi uudelleensijoittumisesta.
Vaikka vastuuhenkilo 14 ei monesti ollut kokemusta kiinteistdalasta, niin hén vastasi koko
prosessista ja toteutti sen joko yksin tai muutaman yrityksen tyontekijan avustuksella.
Muutamissa asioissa, kuten sisustussuunnittelussa ja sopivan toimitilan etsimisessd, saa-
tettiin kayttada konsulttia, mutta enimmakseen prosessi vietiin 1api oman henkiléston
avulla. Vastaavasti suurissa yrityksissé saatettiin luoda jopa yli kymmenen henkilon tiimi
uudelleensijoittumisprosessia varten. Sen lisdksi, ettd tiimin eri henkildilla oli eri vastuu-
alueita, niin prosessissa saatettiin kayttaa usean eri konsultin apua. Suurissa yrityksissa
prosessin tiimin henkilostolld oli myos usein Kiinteistdalan kokemusta ja prosessissa
tehtiin enemman ty6ta. Pienissa yrityksissé prosessia edistettiin muun tyén ohessa yli-
maaréisend tehtavana.

Suuret yritykset myds suunnittelivat tulevan toimitilan tarpeet ja vaatimukset tarkemmin.
Henkiloston tarvitsemat tyopisteet, neuvotteluhuoneet ja virkistysalueet ovat tarkasti
laskettu ja suunniteltu. Lisaksi jotkut suuret yritykset miettivat tarkkaan haluavatko hen-
kiloston toimivan avokonttorissa, joustavissa tyopisteissé vai toimistohuoneissa. Sopivan
ty6tilan suunniteluun saatettiin myos kayttaa konsultin apua, jotta k&ytéssa oleva tila
saatiin kéytettya tehokkaasti ja yritykselle ei tulisi ylimééaraista kustannusta liian suurista
tiloista. My0s pienet yritykset miettivat tarkkaan tulevan tilan tarpeita yrityksen ja sen
henkil6kunnan tarpeiden kannalta. Pienet yritykset kuitenkin suunnittelevat tulevan tila-
tarpeensa kevyemmin ja laheisessd kommunikaatiossa tyontekijoiden kanssa. On ymmér-
rettavag, ettd tilojen suunnittelu on kevyempaa ja vapaamuotoisempaa, kun yrityksessa on
vain muutama henkild. Talloin henkil6iden mielipiteet on helppo huomioida.

Kokonaisuudessa voidaan todeta, etta suurilla yrityksill4 uudelleensijoittumisprosessi on
pidempi, monimutkaisempi, paremmin organisoitu ja suurempi operaatio kuin pienill&
yrityksilla. Tamé& on kuitenkin ymmarrettavéd, kun ottaa huomioon suurten yritysten
suuret organisaatiot ja tarve sen takia tarve pitkdjanteiselle suunnittelulle. Pieni yritys voi
olla nopeampi reagoimaan tilanteisiin ja tdman takia toimitilaratkaisuakaan ei voida tietéa
paljon ennen varsinaisen tarpeen ilmenemista.

3.11 Kyselyn mahdolliset ongelmat

Vaikka haastattelut ja niissé kaytetyt kysymykset olivat hyvin valmisteltuja, haastatteluis-
sa oli kuitenkin heikkouksia, jotka voivat heikentda haastatteluiden arvoa. Yleisesti voi-
daan kuitenkin todeta haastatteluiden onnistuneen hyvin ja tarjonneen paljon hyvaa tietoa
tutkimusta varten.

Haastattelujen ma&ara on sen verran pieni, etta tutkimuksesta ei voi vetaa laajoja yleistyk-
sid uudelleensijoittumisesta. Kohdeyritysten koko myds vaihtelee erittéin paljon, mika
nékyy uudelleensijoittumisprosessissa ja sen odotuksissa. Myos isojen ja pienten yritysten
eri toimintatavat voivat vaikuttaa uudelleensijoittumisprosessiin.

Haastateltavat yritykset osallistuivat haastatteluun vapaaehtoisesti ja monesti uudelleensi-
joittumisprosessin loputtua. Tdman lisdksi monet kohdeyritykset olivat Rebpu-
tutkimuprojektissa mukana olleiden kiinteistokonsulttien tai kiinteistbomistajien asiakkai-
ta. Siksi on mahdollista, ettd haastatteluun on valikoitunut enemman onnistuneita uudel-
leensijoittumisprosesseja. Kohdeyritykset eivat ehka olisi halunneet tarkentaa epéonnis-
tumisiaan tutkimuksessa.

36



Haastatellut henkil6t olivat myos joko johtamassa uudelleensijoittumisprosessia tai mer-
kittavassa roolissa prosessissa. Tama voi vaikuttaa siihen ettd prosessissa olleita virheit
tai epdonnistumisia ei ole osattu tai haluttu tuoda esiin haastatteluissa.

Néistd mahdollisista ongelmista huolimatta haastattelut tarjoavat runsaasti vastauksia
siitd, miten kohdeyritykset ovat kokoneet oman uudelleensijoittumisprosessinsa. Haastat-
teluissa on myo6s havaittavissa yrityksen koon tai kansainvalisen organisaation tuomia
vaikutuksia uudelleensijoittumisprosessiin, vaikka otanta onkin melko pieni.

3.12 Yhteenveto

Haastattelututkimuksen tulokset nostavat esiin muutamia péélinjoja, joita on havaittavissa
useimpien yritysten uudelleensijoittumisissa. Samalla on kuitenkin havaittavissa, etta
jokainen organisaatio ja uudelleensijoittumisprosessi on erilainen ja yritykset ovat koh-
danneet erilaisia haasteita.

Tarve yrityksen uudelleensijoittumiselle nayttdd enimmakseen lahtevan vanhojen tilojen
toimimattomuudesta yrityksen tarpeisiin. Vaikka eri syit4 vanhojen tilojen ongelmiin on
paljon, viisitoista yritysta kahdeksastatoista kertoivat vanhojen tilojen sopimattomuuden
yrityksen nykyisiin tarpeisiin olleen syy uusien toimitilojen etsimiselle. Muut eniten
mainitut uudelleensijoittumisen motivaattorit olivat toimistojen yhdistdminen ja toiminto-
jen laajentaminen, jotka my6s kuvaavat sitg, ettd nykyiset toimitilat eivat vastanneet
yrityksen tulevia tarpeita.

Yritykset nakivat myos mahdollisuuden kehittd4 toimintatapoja uudelleensijoittumisen
yhteydessa. 16 yritystd kommentoi organisaation kehitystd uudelleensijoittumisen yhtey-
dessd ja naista yrityksista 14 halusi jotenkin kehittdd tydymparist6a tai tyontekijoiden
kanssakdymista. Sitd, oliko organisaation kehittdminen taustalla uudelleensijoittumispro-
sessin kaynnistamiseen vai todettiinko uudelleensijoittumisen yhteydessa organisaation
kehittdminen mahdolliseksi, yritykset eivat kommentoineet. Voidaan kuitenkin todeta,
etté yritykset ndkivat uudelleensijoittumisen yhteydessa hyvan mahdollisuuden yrityksen
toimintatapojen muuttamiselle.

Toimitilakusannukset eivét vaikuttaneet olevan merkittava tekija uudelleensijoittumises-
sa. Vain yksi yritys ilmoitti tavoittelevansa kustannussaastoja ja monet yritykset tiedosti-
vat toimitilakustannusten merkittdvankin nousun. Suurin osa yrityksista ei pitanyt kustan-
nuksia merkittdvimpéna tekijana, vaan pitivat yritykselle toiminnallisten tilojen
I0ytamista tarkeimpana. Ei voida siis sanoa, etta kustannusten optimointi olisi merkittava
tekija uudelleensijoittumisprosessissa. Toimitilakustannusten minimoiminen ei siis vai-
kuttanut olevan merkittdva motiivi uudelleensijoittumiselle.

Haastattelututkimuksesta tulee vahvasti esiin se, kuinka monta erilaista yritysté, uudel-
leensijoittumisprosessia ja johtamistyylid haastatteluissa on ollut mukana. Yritykset ovat
ottaneet hyvin erilaiset lahestymistavat mm. henkildston osallistumiseen, viestintdan,
ekologisuuteen, projektiorganisaatioon, uudelleensijoittumisen toteuttamiseen, toimitilo-
jen suunnitteluun ja paatoksentekoon. Aineistosta on siis selkeésti havaittavissa, etta
yritykset ovat toteuttaneet uudelleensijoittumisprosessin hyvin eri lahtokohdista, eri ta-
voitteilla, eri tavalla ja ovat paatyneet hyvin eri lopputulokseen. Tasta riippumatta kaikki
yritykset olivat kuitenkin tyytyvaisia lopputulokseen, mika osoittaa, ettei yhtd parasta
uudelleensijoittumismallia ei voida tunnistaa.
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Luku 4 Kirjallisen aineiston ja tutkimustuloksen vertailu

Luvussa 2 kerrottiin laajimmin yritysten uudelleensijoittumisen aikaisemmasta tutkimuk-
sesta. Monet tutkimukset pohjautuvat neoklassiseen tai behavioristiseen uudelleensijoit-
tumisteoriaan. Joitain tutkimuksia on viety pidemmalle ja tarkasteltu kriittisesti esimer-
kiksi tuoton maksimoinnin olettamaa. Luvussa 3 on puolestaan tiivistetty
teemahaastatteluiden tulokset ja tuloksien pohjalta voidaan nostaa esiin joitain kohtia,
jotka ovat olleet tutkimuksen kohdeyrityksille merkittavia uudelleensijoittumisprosessis-
sa.

Tassa luvussa on tarkoitus verrata, onko tdman tutkimuksen tuloksissa havaittavissa
yhtélaisyyksia aikaisemman uudelleensijoittumistutkimuksen kanssa. Ovatko kohdeyri-
tykset piténeet perinteisia uudelleensijoittumisoletuksia tdrkeind omassa prosessissaan vai
ovatko yritykset nostaneet muita asioita tdrkeammiksi.

4.1 Tuoton maksimointi

Yrityksen tarkeimpan tavoitteena pidetdan tuoton maksimointia. Samoin monet uudel-
leensijoittumisteoriat l&htevat siitd olettamasta, ettd kokonaistaloudellisesti halvin toimiti-
laratkaisu tarjoaa yritykselle optimaalisen uudelleensijoittumisen. Yrityksen tulisi siis
I0ytaa toimitila, joka taytta4 tarvittavat vaatimukset ja on mahdollisimman edullinen.

Haastatteluissa toimitilakustannusten minimointi ei kuitenkaan noussut esiin. Haastattelu-
yrityksista vain yksi tavoitteli toimitilakustannusten laskua. Tamén lisaksi vain 8/17
yritystd kommentoi vuokrakustannuksia. Mydskaan uudelleensijoittumisen onnistumises-
sa tai epadonnistumisissa yritykset eivat huomioineet vuokrakusannuksia merkittavasti.
Yksi yritys piti budjetin alittamista onnistumisena ja yksi puolestaan budjetin suunnittelua
epaonnistumisena.

Haastatteluiden perusteella ei voida siis sanoa ettd vuokrakustannusten alentaminen olisi
ollut kohdeyritysten prioriteetti. Monet yritykset muuttivat isompiin ja kalliimpiin tiloi-
hin, eivatka pitédneet kustannuksia tarkeimpind valintakriteereind. Toimitilojen kustannuk-
set my0s nousivat harvoin esiin haastatteluissa. Monien yritysten muuttaessa uudempiin
ja isompiin tiloihin kustannusten nousu on ymmarrettavad, mutta yritykset eivét kuiten-
kaan nostaneet tulevien tilojen kustannuksia tarkeimpiin toimitilavalintojen kriteereihin.
Voi olla, ettd yrityksille oli mééritelty tavoitebudjetit toimitiloille, mutta ndma eivét aina-
kaan hankaloittaneet sopivien toimitilojen l6ytdmisté.

4.2 Behavioristiset olettamat

Behavioristinen sijaintiteoria l&hti siita, etta yrityksilla on kéytettavissé eri maara tietoa.
Lisaksi yritysten tavoitteet, motiivit ja paattavat henkilot eridvat, joten ei ole olemassa
yht& mallia, joka toimisi hyvin kaikille yrityksille.

Teemahaastatteluiden perusteella voidaan todeta, etta yrityksilla oli hallussaan hyvin eri
m&éra tietoa ja yritysten tavoitteet olivat hyvin erilaiset. Toiset yritykset tarvitsivat hyvin
vaativia erikoistiloja ja kayttivat ulkopuolisia konsultteja uudelleensijoittumisprosesseis-
sa. Monet my6s rakennuttivat tilansa juuri tarpeisiinsa sopiviksi. Toisaalta jotkut yritykset
lahtivat hyvin tunneperéisesti etsimaan tiloja tai saattoivat tutkia vain yhtd vaihtoehtoa.
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N&ma yritykset eivét kayttaneet ulkopuolista apua, eivatka tutkineet uudelleensijoittumi-
sen tuomia positiivisia tai negatiivisia vaikutuksia tarkemmin. VVoidaan siis sanoa, etta
yritykset l&htivat uudelleensijoittumisprosessiin hyvin eri lahtokohdista ja hyvin erilaisen
tiedon avulla.

Kohdeyritysten uudelleensijoittumisen lopputulokset ovat kuitenkin hyvin samankaltaiset.
Yritykset olivat tyytyvaisia uudelleensijoittumisprosessinsa lopputulokseen. Prosessia ja
uusia toimitiloja pidettiin laajasti onnistuneina ja suurempia valituksen aiheita ei ollut.
Vaikka ldhtokohdat ja toimintatavat vaihtelivat merkittavasti, lopputulos vaikuttaa olleen

hyva.

Monella eri mallilla tehdyilla uudelleensijoittumisilla paadyttiin yritysten kannalta oikei-
siin lopputuloksiin. TaAma viittaisi siihen ettd behavioristisen sijaintiteorian mukaisesti ei
ole yhtd mallia, joka soveltuisi parhaiten kaikille yrityksille. Suoraa johtop&d&tosta beha-
viorismin toimivuuden kannalle ei kuitenkaan voida tehda. Ei ole tiedossa, olisiko joku
toinen uudelleensijoittumismalli toiminut paremmin tai olisiko ollut olemassa toimitila,
joka olisi tayttanyt tilavaatimukset paremmin. Tutkimuksessa ei tarkemmin perehdytty
siihen, oliko lopullinen uudelleensijoittumisratkaisu paras mahdollinen yrityksen nako-
kulmasta, uudelleensijoittuminen kuitenkin tuotti yritysten kannalta toivotun ja pidetyn
ratkaisun.

4.3 Paatoksenteko

Aikaisemman tutkimuksen perusteella yritysten paatoksenteko vaihtelee erittdin paljon
yrityksittdin. Lisaksi auktoriteettinen valta ja p&datokseen vaikutusvalta voivat olla hyvin
erilaisia eri yhtioissa. Uudelleensijoittumisteoriat l&htevat liikeelle siitd, ettd paatosvalta
on ylimmalla johdolla tai yhtion hallituksella. Kuitenkin monet tutkimukset, kuten Rothe
ja Sarasoja (2012) sek& Floyd ja Woolbridge (1992), osoittavat, ettd myds muilla henkil6-
kunnan jasenill& voi olla vahva vaikutus uudelleensijoittumispaatdkseen.

Haastattelututkimuksissa kaikilla yrityksilla uudelleensijoittumisen paatdsvalta oli ylim-
maéll& johdolla tai yrityksen omistajilla. Formaalinen paatdksenteko oli siis ainakin yrityk-
set johdolla ja monesti my6s johto oli vastuullinen projektista. Sitd, kuinka paljon vaiku-
tusvaltaa uudelleesijoittumispéaatokseen keskijohdolla tai aktiivisilla tyontekijoilla oli, on
vaikea méaaritelld. Henkilostoa otettiin monesti aktiivisesti mukaan ja heidan mielipitei-
taan kysyttiin. Haastatteluun osallistuneet henkilot eivat kuitenkaan kertoneet, miten
vahvasti muut henkil6t olivat vaikuttaneet heidan paatoksentekoonsa ja oliko yrityksessa
ollut henkilditd, jotka olisivat yrittaneet aktiivisesti vaikuttaa uudelleensijoittumisproses-
siin projektiryhman ulkopuolelta.

Eri yrityksissé otettiin hyvin eri tavalla henkilokunta mukaan uudelleensijoittumisproses-
siin. Toiset yritykset halusivat henkilokunnan mielipiteita ja toiset pyrkivét pitamaan
henkil6kunnan poissa prosessista. Sit4, kuinka paljon henkilokunnan mielipiteit& on otettu
huomioon tarkoituksella tai piilovaikuttamisen avulla, ei ole tiedossa. Tassé tutkimukses-
sa uudelleensijoittumisessa on siis sama ongelma kuin monessa muussa organisaation
paatoksenteossa. Konkreettinen vallankayttdja on tiedossa, mutta on vaikea arvioida,
ketkd kaikki ovat vaikuttaneet prosessiin ja kuinka vahvasti.
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4.4 Institutionaalinen malli

Pellenbarg (2002) esitteli institutionaalisen mallin, joka pohjautuu isojen institutioiden
kiinteistotarjontaan. Institutionaalisessa mallissa tilanhakija neuvottelee valtion, kunnan
tai merkittavan kiinteistbnomistajan kanssa, ja tilanhakija yrittd4 saada mahdollisimman
hyvin omiin tarpeisiinsa sopivan tilan. Sopivan tilan 10ytdminen on kuitenkin siita kiinni,
mitd tiloja institutiolla on tarjottavana ja minka tilan tilanhakija pystyy itselleen neuvotte-
lemaan.

Case-tutkimuksessa yritysten uudelleensijoittumisprosessissa etsittiin hyvin eri tavalla
sopivia tiloja. Osa yrityksista tutki erittdin laajasti markkinoilla olevaa tarjontaa, kun taas
jotkut yritykset tiedustelivat suoraan yhta kohdetta ja muuttivat kohteeseen. On vaikeaa
arvioida, olisiko eri institutioilla ollut tarjota parempia kohteita case-yrityksille, mutta
kaikki yritykset olivat kuitenkin tyytyvaisid uusiin toimitiloihinsa.

Yritykset siis neuvottelivat instituutioiden kanssa itselleen mielestdén parhaat mahdolliset
tilat, niin kuin institutiomaalinen malli esittéd. Institutiolla ei kuinkaan ollut erittdin vah-
vaa valtaa uudelleensijoittumiskohteen valinnassa. Monessa tapauksessa neuvoteltiin
useista tiloista samaan aikaan, jolloin voitiin toteuttaa instituutioiden vélista kilpailua. Ei
voida siis vaittaa, ettd case-yritykset joutuivat tyytymaan instituutioiden heille tarjoamiin
vaihtoehtoihin, koska vaihtoehtoja oli runsaasti.

4.5 Yritykselle parhaiten sopivat uudet tilat

Tutkimukset lahtevat liikkeelle siité, ettd yritysten pit&4 etsia itselleen parhaat mahdolliset
uudet tilat. Myos kaupallinen tutkimus painottaa parhaiten yritysten tarpeita vastaavan
tilan 16ytamiseen. Talla ei ainostaan tarkoiteta taloudellista etua, vaan tilojen toimivuu-
den, sijainnin ja muiden edellytysten luoman kokonaisuuden pitaé parhaiten vastata yri-
tysten tarpeita.

Tutkimuksessa my0s yritykset panostivat toimintaansa sopivien tilojen l0ytdmiseen.
Kaikki yritykset puhuivat vahvasti omien tarpeidensa tayttavien tilojen etsimisesta. Yri-
tysten tarpeet olivat kuitenkin hyvin erilaiset. VVahviten tarpeina nousivat tekniset vaati-
mukset ja sijainti. Ei ollut kuitenkaan havaittavissa, ettd case-yritykset hakivat teknisesti
tai sijainnillisesti yritykselle taydellista ratkaisua. Enemmankin oli havaittavissa, etta
uusien tilojen piti tayttad madritellyt minimivaatimukset.

Vaikuttaa silté, ettd yritykset hakivat tietyt vaatimukset tayttavi tiloja. Tiloista ei kuiten-
kaan etsitty optimaalisesti parasta tilaratkaisua vaan tarvekokonaisuuden mahdollisimman
hyvin tayttdvaa ratkaisua. Ei siis voida puhua yrityksille optimaalisesta tilasta, vaan yri-
tyksen tarpeet tayttavasta kokonaisratkaisusta.

4.6 Toimitilojen joustavuus ja tehokkuus

Tulevaisuuden tydympaéristd barometrissa (Skanska ja KT1 2012, 2013) todettiin yritysten
tavoittelevan joustavampia ja tehokkaampia toimitiloja. Barometrin perusteella yritykset
haluavat avotoimistoa, joustavia tyopisteité ja ryhmaty6tiloja, toimitilojen tehostamiseksi.
Lisaksi yritykset toivovat tiloilta joustavuutta, jotta tulevaisuuden kasvu voitaisiin jarjes-
ta4 nykyisissa tiloissa. Yritykset haluavat ndin parantaa toimitilojensa toiminnallisuutta,
mutta samalla myds tehostaa toimitilan tehokkuuta.
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Tilojen toimivuus yritysten tarpeisiin nousi merkittavaksi kriteeriksi tutkimuksessa. Si-
jainnin jalkeen sopivan kokoiset tilat nousi esiin uusien tilojen toiseksi tarkeimpéna kri-
teerind. Taman lisdksi myods 1/3 yrityksisté nosti tilojen joustavuuden ja toimivuuden
tarkedksi kriteeriksi. Moni yritys muutti isompiin tiloihin, samalla kuitenkin haluttiin
tehostaa tyoymparistoé ja tatd kautta myos tehostaa toimintaa. Vaikka toimitilan koko
nousi, myos tilatehokkuutta nostettiin.

Toimitilojen joustavuus ja tehokkuus ndyttdd nousevan koko ajan tdrkedmmaéksi asiaksi
uudelleensijoittumisessa. Mobiilityon lisdédntymisen liséksi osa yrityksista haluaa siirtya
avotoimistoihin ja ndin kehittad yrityskulttuuriaan. Taman lisaksi yritykset ovat tietoi-
sempia kiinteista kustannuksista ja ylimaaraisisté toimitiloista ei haluta maksaa. Samalla
my6s monella yrityksella on halukkuutta kasvaa, joka luo tarvetta toimitilojen joustavuu-
delle. Yritykset eivat siis halua liian isoja ja kalliita tiloja, mutta yrityksen kasvaminen
nykyisissa tiloissa pitdisi mahdollistaa. Toimitilojen pitdisi siis olla vuokralaisen tarpei-
siin joustavia ja tehokkaita.

4.7 Eri alojen yritysten tarpeet

Hyvin varhain uudelleensijoittumistutkimuksessa havaittiin, etta eri alojen yritysten tar-
peet olisivat erilaisia ja eri alojen toimijoiden kannattaa sijoittua eri alueille. 1960-luvulla
Alonson (1964) mallissa huomioitiin eri alojen tarpeet ja todettiin palveluyritysten hakeu-
tuvan lahemmaés keskustaa, kun taas logistiikka- ja teollisuusryritysten sijaitsevan kauem-
pana keskustasta, missa kiinteistot ovat halvempia. (Pellenbarg 2005) Samaa trendi& oli
havaittavissa toisen maailmasodan jalkeen, kun teollisuus muutti kauemmas kaupunkien
keskustoista. Mydhemmin 1990-luvulla yritysten koko pieneni, mutta samalla palvelualan
yritykset muuttivat aktiivisimmin kaupunkien sisalla.

Tassa tutkimuksessa oli mukana yrityksié eri aloilta, mutta kaikki yritykset olivat toimis-
tokayttajid. Joillain case-yrityksilla oli varasto- tai erikoistilaa toimitiloissaan, mutta
naissakin tapauksissa padpainona oli toimistotila. Koska yritykset olivat hyvin eri aloilta
ja otanta oli pieni, on vaikeaa tehd& merkittavia johtopaatoksié eri alojen valisista eroista.
Joitakin p&éatelmié voidaan kuitenkin tehda yksittéisten yritysten hyvin erilaisista tarpeis-
ta.

Jotkut yritykset nostivat esiin erityisié tarpeita, jotka voivat olla yhditettavissa tietyn alan
vaatumuksiin. YKksi case-yritys oli siirtdméssa tutkimuslaitosta. Tama yritys piti yliopis-
ton laheisyytta tarkeéna, jotta yhteisty6 yliopiston kanssa olisi helppoa ja yrityksen olisi
helpompi rekrytoida opiskelijoita téihin. Toinen yritys taas painotti keskustasijainnin ja
tilojen edustavuuden olevan tarkeitd yrityksen toiminnalle. Yrityksell& on maailmanlaa-
juisesti toimipisteet kaupunkien edustavimmilla paikoilla ja tdmé laatutaso haluttiin pitaa
my6s Suomessa. Vaikka myds moni muu yritys mainitsi sijainnin toimitilan térkeéksi
valintakriteeriksi, ei sijainnin méaarittelyssa ollut alalle ominaisia tarpeita. Monesti sijain-
tia mietittiin nykyisten toimitilojen ja henkildston tydmatkan kannalta, toimialasta riip-
pumatta.

4.8 Pienten ja suurten yritysten toimintatapojen erot

Useat tutkijat (Mazzarol ja Choo (2003), Wriggleworth ja Nunnington (2004), seka
Greenhalgh (2008)) tutkivat pienten ja suurten yritysten uudelleensijoittumisten vélista
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eroa. Suuret yritykset tekivat tarkempia selvityksia toimitilatarpeista ja mahdollisista
uusista kohteista, seka toteuttivat prosessin suunnitelmallisesti projektiryhmalld. VVastaa-
vasti pienet yritykset saattoivat tehdd paatoksen puhtaasti toimitusjohtajan valinnan pe-
rusteella, ilman suurempia taustaselvityksia ja monesti suurten yritysten paatoksia imi-
toimalla.

Tutkimuksen case-yrityksissa oli havaittavissa samanlaisia eroa pienten ja suurten yritys-
ten valill4&. Monissa suurissa yrityksissa oli projektityoryhma, joka vastasi uudelleensijoit-
tumisesta. Tyoryhm4 saattoi tehdad jopa useamman vuoden tdité taustaselvitysten tekemi-
seksi ja uudelleensijoittumisen sujuvuuden varmistamiseksi. Tyoryhmissa myds monesti
kaytettiin ulkopuolisia konsultteja. Vastaavasti moni pieni yritys l&hti hyvin vaistomaises-
ti etsimé&an sopivia tiloja ja saattoi hyvin nopean prosessin jalkeen paatya sopivaan tilaan,
merkittavia taustaselvityksia ei tehty. Prosessi toteutettiin monesti toimivan johdon toi-
mesta ja melkein kaikki uudelleensijoittumisprosessin tyo tehtiin itse.

On siis havaittavissa, etté pienet ja suuret yritykset toteuttavat uudelleensijoittumisproses-
sinsa hyvin eri tavalla. Tam& on ymmarrettavad, kun suurilla yrityksilla kyseessa voi olla
satojen tyontekijoiden uudelleensijoittuminen, jolloin henkiloston osallistuttaminen ja
tulevien tilojen sopivuuden suunnittelu on monimutakaisempaa. Suurilla yrityksilla on
my06s monesti suora raportointivastuu, jolloin tehdyt p&atokset pitaé perustella yrityksen
johdolle, joka ei ehké& ole edes tietoinen paikallisista olosuhteista. Pienissé yrityksissa sen
sijaan henkildstoé on véhan ja toimitusjohtaja tietdd melko tarkkaan yrityksen tarpeet.
Koska resursseja on myods vahemman, uudelleensijoittuminen tehddan melko suoraviivai-
sesti ja toimitusjohtaja saatta itse etsid mielestéan yritykselle sopivat tilat.

Pienten yritysten uudelleesijoittumispaattsten imitointia ei kuitenkaan havaita tassa tut-
kimuksessa. Pienill& yrityksilla ei ole selkeda sidetta johonkin tiyttyyn toimijaan, jonka
toimintaa ndma yritykset selkedsti imitoisivat. Sanoisin enemmankin, etta pienet yritykset
eivét ole tietoisia suurten yritysten tarkemmista selvityksisté vaan luottavat omaan harkin-
takykyynsa.

Pienten ja suurten yritysten toimintatavoilla on siis selkedsti eroja. Nama erot eivat taysin
nay yrityksen koosta, vaan enemmaénkin annetuista toimintatavoista. Monien globaalien
yritysten pienillékin toimistoilla voi olla samat velvoitteet uudelleensijoittumisprosesseil-
la kuin yritysten isoilla toimistoilla. Suuremmissa yrityksissé voi myds olla kevyempia
prosesseja, jos johto ei pida taustaselvitysten tekemista merkittavana. Yritysten uudel-
leensijoittumisprosessien vaihteluvali voi siis olla merkittva ja pdésaantoisesti suurem-
milla yrityksilla on perusteellisemmat uudelleensijoittumissuunnitelmat ja -prosessit.

4.9 Uudelleensijoittumisen positiiviset ja negatiiviset vaikutukset

Uudelleensijoittuminen voi tuoda yritykseen positiivisia vaikutuksia. Uudelleensijoittu-
misessa voidaan tehostaa tai yksinkertaistaa yrityksen toimintaa. Lisaksi uudessa tyoym-
péristdssd voidaan panostaa innovaatioihin ja henkilokunnan kanssakaymista voidaan
lisatd. Yrityksen johto voi siis uudelleensijoittumisessa tavoitella samalla yrityksen toi-
mintojen kehittdmistd. Uudelleensijoittuminen on myos riski organisaatiolle. Huono
sijainti, tilojen toimimattomuus tai muu tekija voi johtaa henkilékunnan tyytyméattomyy-
teen ja ndin laskea tyotehoa. Myos toiminnallisesti tila saattaa olla hankala kayttaa ja néin
hankaloittaa yrityksen toimintaa.
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Allard ja Barber (2003) nékivat, ettd johto néki uudelleensijoittumisessa strategisen mah-
dollisuuden kehitt&a yritystad. Kuitenkin monet yritykset jattivat tamén mahdollisuuden
kayttamatta. Yrityksen kehittdmisen liséksi esimerkiksi Inalhan (2009) tutki henkiloston
suhtautumista uudellensijoittumisiin. Inalhan (2009) huomasi, ettd henkilékunta koki aina
kaipuuta vanhoihin tiloihin, mutta uusilla tiloilla voitiin saada positiivista vaikutusta
henkilokuntaan. Rasila ja Nenonen (2008) tukivat tarkemmin uudelleensijoittumisen
riskeja. He tunnistavat viisi merkittavaa riskia uudelleensijoittumisessa: taloudellinen
riski, toiminnallisuuden riski, yrityskulttuurin riski, yhteistyotahojen riski ja tulevaisuu-
den riski.

Haastattelutukimuksessa suurin osa yrityksista havaitsi uudelleensijoittumisen yhteydessa
mahdollisuuden tehostaa yrityksen toimintatapoja, tyoskentelymenetelmia ja lisata tyon-
tekijoiden kanssakéymisté. Yritykset siis padasiassa nakivat uudelleensijoittumisessa
mahdollisuuden kehittda yrityksen toimintoja ja ndin samalla tehostaa yrityksen kokonais-
tuottavuutta. Kehittdmisen asteissa oli kuitenkin merkittavasti eroja. Jotkut yritykset
totesivat avotoimiston tehostavan tydskentelya, kun taas joillakin yrityksilla oli selke&
visio, miten he halusivat tyontekijoiden kehittdvan tyotapoja ja lisadvén tyontekijoiden
kanssakdymisté tiettyjen kollegoiden kanssa.

Uudelleensijoittumiseen liittyvia riskeja yritykset eivat usein nostaneet esiin. Muutamassa
yrityksessa tunnistettiin muutosvastarinnan riski ja muutama yritys mainitsi kustannusten
nousun ongelmana. Kaikki yritykset vaikuttivat kuitenkin olevan tietoisia riskeista ja
niihin oli varauduttu. Yksik&én yritys ei nostanut riskeja tai uudelleensijoittumisen mah-
dollisia negatiivisia vaikutuksia merkittavasti esiin.

Uudelleensijoittuminen on merkittdva muutos kaikille yrityksille ja monesti yritykset
nékevét tassa mahdollisuuden kehittdd omaa toimintaansa. P&&paino tuntuu olevan toi-
minnan kehittdmisessa ja yritykset eivat monesti tunnista huonon uudelleensijoittumisen
negatiivisia vaikutuksia yritykselle. Voi myds olla, ettd riskit tunnisteltaan, mutta niita ei
pidetd merkittdvina ja tdman takia nosteta esiin suunnitteluvaiheessa.

Melkein kaikki kohdeyritykset kokivat, ettd saivat uudelleensijoittumisella kehitettya
yrityksen toimintaolosuhteita ja toimintatapoja positiiviseen suuntaan. Uudelleensijoittu-
misen vaikutuksia pidettiin positiivisena niin henkilostolle kuin myos koko organisaatiol-
le.

4.10 Yhteenveto

Haastattelututkimuksesta voi vetdd monia samoja johtopé&atoksia kuin aikaisemmin teh-
dysta tutkimuksesta. Kohdeyriytksilld oli hyvin eri maaré tietoa kayttssa uudelleensijoit-
tumisprosessissa ja prosessissa edettiin melko tunneperdéisesti. Yritykset tavoittelivat
oman madritelméansa mukaisesti sopivia toimitiloja ja toimitilan koko, -sijainti, seka -
kustannusrajat olivat enemmaékin suuntaa-antavia. Vaikutti siltg, ettd alussa asetetut ta-
voitteet ja rajaukset joustivat, jos tdma oli tarvittavaa parempien toimitilojen saamiseksi.

Toimitilojen etsintd- ja suunnitteluprosessissa yritykset saattoivat jakaa tyotehtéavia laajas
tikin yrityksen sisalla, mutta lopulliset paéatokset tehtiin edelleen johtoportaassa. Henki-
I6ston mielipiteita siis kuunneltiin, jotta saattiin yrityksen toiminnan kannalta hyvét tilat.
Lopullinen p&&tosvalta ja monesti myds projektin ohjaus pidettiin kuitenkin yrityksen
johdon kasissa ja merkittdvimmat tavoitteet olivat johdon asettamia. Uudelleensijoittumi-
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sen mahdollisia positiivisia vaikutuksia siis tunnistettiin ja organisaatiota haluttiin kehit-
ta4& uudelleensijoittumisen yhteydessa.

Yrityksen koolla ndytti myos olevan merkittava vaikutus uudelleensijoittumisprosessin
toteuttamiseen. Suuret yritykset toimivat paljon jarjestelmallisemmin, pidemmaélla aika-
taululla ja tarkempien suunnitelmien avulla. My6s yritysten toimialoilla naytti olevan
vaikutusta toimintatapoihin ja tavoitteisiin, mutta timan tutkimusmateriaalin perusteella
toimialan vaikutuksista ei voi vetad merkittavia johtopaatoksia.

Kirjallisuudessa oli myds tutkimuksia, joita tdimén haastattelututkimuksen tulokset eivéat
vahvistaneet. Kohdeyritykset antoivat hyvin vahéan painoarvoa kokonaistaloudellisesti
halvimman toimitilan etsimiseen. Yritykset painottivat enemman tilan toiminnalisiin
puoliin, eivéatka kustannustekijat olleet merkittdvimpié kriteereitd. Ei ollut mydskaan
havaittavissa, ettd merkittavat institutionaaliset toimijat olisivat maéritelleet sijoittumis-
vaihtoehtoja tai vuokratasoja merkittavasti. Yrityksill4 vaikutti olevan sopivasti vaihtoeh-
toja, joita he pystyivat Kilpailuttamaan tyydyttavan tarjouksen saamiseksi.
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Luku 5 Tulokset ja johtopaatokset

Tassa luvussa on tarkoitus esitelld tutukimusen tulokset ja vetaa niisté johtopaatoksia.
Tutkimuksen tulokset ja johtopaatokset ovat kirjallisuuskatsauksen ja teemahaastattelui-
den perusteella tehtyja kvalitatiivisen tutkimuksen havaintoja.

5.1 Kayttdjan motivaatio uudelleensijoittumiseen

Yritysten tarve uudelleensijoittumiselle lahtee yleensa siitd, ettd nykyiset toimitilat eivat
vastaa yrityksen tdman hetkisid tarpeita. Syyt nykyisen toimitilan sopimattomuuteen
voivat vaihdella merkittavasti tilojen laadullisista ongelmista, yrityksen kasvuun tai vaik-
ka yritysjarjestelyyn. Huomattavaa on kuitenkin, ettd vanhoilla tiloilla on tyontava vaiku-
tus, joka motivoi uusien toimitilojen etsintaan.

Uusilla tiloilla ei vaikuta olevan vanhvaa vetavéa vaikutusta ja vastaan ei tullut yhtdan
yritystd, joka olisi aloittanut uudelleensijoittusmiprosessin uusien, vain jotta olisivat
paésseet tiettyyn ennalta paatettyyn kohteeseen. Uusi houkutteleva tila ei siis yksin nayta
riittdvan uudelleensijoittumisprosessin kaynnistymiseen.

Muita laajasti havaittuja motivaatioita uudelleensijoittumiselle ei havaittu. Yrityksilla
saattoi olla yksittaisia syitd uudelleensijoittumisprosessin kdynnistadmiselle, mutta naita
syitd ei ilmennyt useammalla yrityksella.

Suurin osa yrityksista toteutti jonkinnakdisen organisaation muutoksen uudelleensijoittu-
misprosessin yhteydessa. Tama oli yleisimmin tydskentelytapojen muutos avoitiloihin
muuttamalla tai henkiloston kanssak&dymisté lisédmalla. Jai kuitenkin epaselvéksi, oliko
organisaation kehitys motivaatio uudelleensijoittumisprosessille vai nahtiink6é uudelleen-
sijoittumisen yhteydessa mahdollisuus kehittéd yrityksen tyoskentelytapoja. Organisaati-
on kehtiys saattoi siis my6s olla merkittdva motivaatio uudelleensijoittumisprosessille,
mutta tatd asiaa ei voida tdmén tutkimuksen perusteella vahvistaa.

Uudelleensijoittumistprosessin motivaatio l&htee siis hyvin vahvasti siitd, etta nykyiset
toimistotilat eivat vastaa kayttajayrityksen tdmén hetkista tarvetta. Nykyisen toimiston
koko, laatu, sijainti tai muu tekija haittaa yrityksen toimintaa niin paljon, ett4 uudelleensi-
joittumisprosessi ndhdaan tarpeelliseksi.

5.2 Kayttgjan uudelleensijoittumisprosessi

Kéayttajayritykset toteuttivat uudelleensijoittumisprosessin hyvin eri tavoilla. Behavioris-
tisen sijaintiteorian mukaisesti yrityksissa oli kdytdssaa hyvin eri maara tietoa ja myos
yritysten resurssit sekd suunnitelmallisuus vaihtelivat merkittavasti. Yrityksen koolla oli
selvésti vaikutusta uudelleensijoittumisprosessiin. Suuremmilla yrityksilla tuntui olevan
enemman resursseja, tietoa, osaamista ja suunnitelmallisuutta uudelleensijoittumisproses-
sissa.

Kevyimmill&én yritysten uudelleensijoittumisprosessi saattoi olla yhden henkilon muun
tyon ohessa suorittama nopea tilakartoitus ja vuokraneuvottelu. Raskaimmillaan yrityksil-
14 oli muutama projektiorganisaatio, joilla oli omat vastuualueet ja selkeé ohjeistus pro-
sessin etenemisestad. Myos kaytetyt tydtunnit saattoivat vaihdella merkittavasti. Uudel-
leensijoittumisprosessiin kéytetyt resurssit ja prosessin suunnitelmallisuus vaihtelivat siis
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merkittavéasti. Voidaan kuitenkin todeta ettd keskimaarin uudelleensijoittumisprosessi on
jonkun yrityksen johtohenkilon vastuulla ja h&nelld on apunaan muutaman hengen orga-
nisaatio auttamassa prosessissa. Merkittavia resursseja uudelleensijoittumiseen ei tarjota,
vaan prosessi toteutetaan enimmékseen muiden tyttehtdvien ohella.

Vaikka yritykset toteuttivat uudelleensijoittumisprosessinsa hyvin eri tavoilla, ei ole
havaittavissa parasta mahdollista tapaa. Kaikki tutkimuksen yritykset olivat tyytyvéisia
uudelleensijoittumisprosessiin eivatkd havainneet prosessisssa merkittavasti kehitettavaa.

Yritykset toteuttavat siis uudelleensijoittumisprosessinsa hyvin eri tavoilla. Tutkimuksen
yritykset olivat kuitenkin tyytyvéisia uudelleensijoittumisprosessiin ja lopputuloksiin,
joten ei voida todeta mik&an toimintatavan olevan toista parempi. Vaikuttaa silta, etta
yritykset valitsivat itselleen sopivan toimintatavan ja paatyivat talla toivottuun lopputu-
lokseen. Voidaan siis sanoa, etté eri yrityksille voi sopia hyvin erilaiset uudeleensijoittu-
misprosessit ja lopputulos voi silti olla onnistunut.

5.3 Kayttajan vaatimukset uusille toimitiloille

Kéayttajayritysten vaatimuksissa uusia toimitiloja kohtaan nousi selkeésti kaksi tarkeéaa
vaatimusta. Muut mainitut vaatimukset tiloille olivat yksittéisia ja saattoivat myos liittya
laheisesti yrityksen erityiseen tarpeeseen.

Ensinnékin sijainti on tarkeé uusien toimitilojen kriteeri. Se, miksi sijaintia pidettiin
tarkednd saattoi vaihdella yritysten valilla&. Monet halusivat toimiston sijaitsevan tyonteki-
joille hyvalla etaisyydelld, hyvien liikenneyhteyksien varrella tai l1ahelld nykyisié toimiti-
loja. Vaikutti myos siltg, ettd sijainti oli hyvin tarkkaan rajoittava kriteeri eli tiloja saatet-
tiin etsid vain tietyilta sijaintikriteerit tayttavilta alueilta. Sijainti on siis hyvin tarkeé
kriteeri ja tietty sijainti saattoi olla tarkkaa vaatimus uusille toimitiloille.

Toinen merkittava esille noussut vaatimus oli tilojen sopivuus ja toimivuus yritykselle.
Suurin osa yrityksisté oli asettanut tiettyja vaatimuksia uusille tiloille. Haluttiin joko
avotilaa, edustavaa tilaa, modernia tilaa, joustavaa tilaa tai tiettyé laatutasoa tiloilta. Yri-
tyksilla siis oli k&sitys tietyistd laatu- ja toiminnallisuusvaatimuksista, joita uuden tilan
piti tayttadd. Laatukriteerit eivat puolestaan olleet tarkkoja vaan enemmankin minimivaa-
timuksia. Yrityksill4 oli tietty kuva siitd, miten uusien tilojen ja siella tydskentelyn pitéisi
toimia.

Kéayttgjayritysten vaatimuksissa toimistolleen vaikuttaa siis olevan kaksi rajoittavaa teki-
jad, jotka kuinkin vaikuttavat hyvin eri tavoilla toimitilojen etsintaén. Yritysten tietyt
sijaintivaatimukset rajaavat alueen, jota yritys pitd4 uuden toimiston sijoittumiseen mah-
dollisena. Sijainnilla tehd&an siis karkea rajaus, jolla saadaan suoraan tietyt toimistoalueet
rajattua pois. Taman jalkeen yritykset etsivat tietyt toiminnalisuuden ja laadun tayttavéat
toimistot kohdealueella. Eli toimitilahakua tarkennetaan toimiston laadullisilla kriteereil-
14. Toimistoksi valitaan kohde, joka tayttdd ndma molemmat kriteerit. Se ei kuitenkaan
tarkoita ettd toimisto olisi optimaalinen yritykselle, vaan yritykset vaikuttavat etsivan
tietyn minimi kriteeriston tayttavaa tilaa, joka néin palvelee yrityksen nykyisia tarpeita.
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5.4 Yhteenveto

Yritysten uudelleensijoittumisprosessit vaikuttavat olevan hyvin erilaisia, mutta proses-
seissa on muutamia selvid paalinjoja, jotka vaikuttavat olevan melkein kaikille yrityksille
samanlaisia.

Yritysten motivaatio aloittaa uudelleensijoittumisprosessi on vahvasti riippuvainen van-
hoihin toimitiloihin. VVanhat toimitilat eivét vastaa syysté tai toisesta yrityksen nykyisia
tarpeita ja tdmén takia yritykset havaitsevat tarpeen uudeleensijoittumiselle.

Uudelleensijoittumisprosessin ohjaaminen ja toteutus ovat vahvasti toimivan johdon
késissd. Kuitenkin se, miten prosessi toteutetaan ja prosessin laajuus vaihtelevat merkitta-
vasti. Prosessin toteutuksesta riippumatta yritykset ovat kuitenkin olleet tyytyvaisia pro-
sessin lopputulokseen ja tdman takia ei voida paatelld tietyn toteutustavan toimivan toista
paremmin. Uudelleensijoittumisen toteutusprosessi riippuu hyvin paljon yrityksen ja sen
johdon toimintakulttuureista ja yrityksen koosta. Tdméan takia on myds luonnollista, ettd
eri toimintatavoilla voidaan paasté yrityksen toivomaan lopputulokseen.

Toimistovaatimuksissaan yritykset nayttavat keskittyvén sijaintiin seka tilan laatuun ja
toimivuuteen. Yrityksilla on tietty aluerajaus, josta uutta tilaa etsitdan. Taman lisaksi
uusille tiloille on asetettu tietyt laatu ja toiminnallisuus tasot, joita uuden tilan tayttavan.
Sijainti vaikuttaa siis olevan ensisijainen sopivien tilojen rajaus menetelma, jota sitten
tarkennetaan tiloijen laadullisilla kriteereilla.

Uudelleensijoittumisprosessi ja sen toteutus vaihtelee erittdin paljon eri yrityksissa. Yri-

tyksilla vaikuttaa kuitenkin olevan hyvin samat motiivit uudelleensijoittumisprosessille ja
hyvin samantyyppiset kriteeristot uusille tiloille.
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Luku 6 Jatkotutkimusta

Tutkimusta tehdessé nousi esiin useita mielenkiintoisia kysymyksia, joihon tdma tutkimus
el anna vastausta ja monia asioita, joita olisi hyva tarkentaa. Tdman takia jatkotutkimus
yritysten uudeleensijoittumisesta ja kéayttajayritysten uudelleensijoittumisprosessista on
tarpeen.

Moni kohdeyritys ei maininnut uudelleensijoittumisen tavoitteissa tai kriteereissa organi-
saation kehtiysta. Silti yritykset nostivat myohemmaéssé vaiheessa haastatteluissa esiin
tyoskentelytapojen ja -tilojen kehittamisen seka henkiloston kanssakdymisen lisaéamisen.
Yritykset siis nakivat prosessissa mahdollisuuden yrityksen strategiselle kehitykselle, oli
kuitenkin epdselvaa nahtiinko tdmé mahdollisuus jo uudelleensijoittumisen alkuvaiheessa.
Mielestani olisi tarpeellista selvittad, ndkevatko yritykset uudelleensijoittumisen strategi-
sena péaatoksend kehittda yritysté vai tuleeko uusien tydskentelytapojen kehittdminen
vastaan vasta kun uusissa tiloissa nghdaan mahdollisuus uudistuksille.

Taman tutkimuksen otanta oli tieteellisesti melko pieni ja joukossa oli paljon konsultti-
toimistojen asiakkaita. Tutkimuksessa ei ollut osallisena niin paljon omatoimisia uudel-
leensijoittumisia. Lisdksi haastateltavat olivat uudelleensijoittumisprosessissa aktiivisesti
mukana olleita henkil6i&. Olisi mielenkiintoista saada laajemmalla otannalla selvitys siit,
kuinka laajalti yritykset ovat tyytyvéisia uudeleensijoittumisprosessiinsa ja miten henki-
I0ston tyytyvaisyys eroaa prosessin johtaneiden henkildiden tyytyvaisyydesté.

Suurilla ja pienilla yrityksilla oli hyvin erilaisia tapoja toteuttaa uudelleensijoittumispro-

sessi. Olisi mielenkiintoista saada jatkotutkimusta erikseen kohdistettuna pieniin tai suu-

riin yrityksiin, jossa voitaisiin tarkemmin tutustua siihen, onko samankokoisilla yrityksil-
14 samanlaisia uudelleensijoittumisprosesseja.

Yritykset eivét nostaneet uudelleensijoittumisen kustannuksia vahvasti esiin tutkimukses-
sa. On kuitenkin oletettavaa, ettd kustannuksille on asetettu tietyt vaatimukset tai tavoitet-
teet. Olisi mielenkiintoista tutkia, kuinka selkeité tavoitebudjetteja yritykset ovat proses-
sin alussa méaéritellee, sekd miten tulevia kustannuksia on arvioitu tai rajattu.

Haastatteluissa yritykset sanoivat ottaneensa henkildston mielipiteitd huomioon ja osallis-
taneensa henkiltstod prosessiin mukaan. Henkilésto oli kuulemma hyvin osallinen ja
tiedotettu prosessista. Haastateltavat olivat kuitenkin prosessin toteuttajia. Olisi mielen-
kiintoista saada henkiloston ndkemys siitd, oliko henkildst64 oikeasti kuunneltu ja osallis-
tettu prosessiin.

Yritysten uudelleensijoittumisessa on siis edelleen merkittavasti tutkittavaa ja prosessissa
on monia yksittaisié vaiheita, joiden toimivuutta voitaisiin tutkia tarkemmin. Prosessin eri
osien tarkempi selvittdminen auttaisi ymmartamaan kokonaisuutta paremmin ja helpottai-
si ndin kaikkien osapuolten kannalta onnistuneen uudelleensijoittamisprosessin toteutta-
mista.
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Liitteet
Liite 1. Kysymyslista tutkimuksen yrityksille.

Kéayttajdorganisaatioiden paatoksentekoprosessi uudelleensijoittumisessa

Muuttoprosessi ja sen vaiheet

1. Kuvailkaa lyhyesti omin sanoin muuttoon liittyvaa prosessia ja sen vaiheita (muutto-

tarpeen tunnistamisesta aina nykyhetkeen asti)

1.1. Misté tarve etsié uusia tiloja syntyi?

1.2. Mitd tavoitteita uudelleensijoittumiselle asetettiin?

1.3. Oliko joitain erityisid/mitk& olivat tarkeimmaét kriteerit/erityistarpeet uudelleen-
sijoittumiselle?

1.4. Milla tavalla vaihtoehtoja kartoitettiin?

1.5. Minkalaisia muita mahdollisia analyyseja ja tutkimuksia suoritettiin paatoksente-
on tueksi?

1.6. Selvitettiinkd henkiloston tarpeita ja preferensseja liittyen uuden tydoympériston
sijaintiin, rakennukseen, palveluihin ja/tai tiloihin?
1.6.1. Milla tavalla kyseista tietoa hyddynnettiin paatoksissa?

1.7. Kerro ymparistondkokulmien huomioimisesta uudelleensijoittumisprosessissa
1.7.1. Kerro ymparistondkokulmien huomioimisesta yleisesti yrityksesséanne (ra-

portointi yms.)

Paatoksentekoon seké prosessin toimeenpanemiseen osallistunut organisaatio

2. Ketké organisaation sisdiset edustajat osapuolet osallistuivat prosessiin?
2.1. Mika oli ko. osapuolen rooli?
2.2. Mill& tavalla ko. osapuoli vaikutti paatoksentekoon, prosessin etenemiseen ja/tai
prosessin lopputulokseen?
2.3. kuinka paljon aikaa ndma henkilot kayttivat prosessissa (arvio esim. tyétunteina,
-viikkoina tai prosentuaalisesti ty0ajasta)?

2.4. Millainen aiempi kokemus henkiloilld oli toimitilamarkkinoista?

3. Mill4 tavalla itse osallistuitte organisaationne muuttoprosessiin ja siihen liittyvaan

paatoksentekoon?

3.1. Mahdollinen jatkokysymys jos vastaukset liian yleisia: Kuvaile prosessiin liittyen

keskeisid vastuualueitasi/tyotehtaviasi
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3.2. Kuvaile miten edelld mainittujen tehtdvien hoitaminen vaikutti omien, normaali-
en tyOtehtéviesi hoitamiseen? (arvio esim. tyotunteina, -viikkoina tai prosentuaa-

lisesti tybajasta, ylityot)?
Henkildsto ja muuttoprosessi

4. Osallistuiko henkilostod prosessiin?
4.1. KYLLA: miten ja missé vaiheissa?

5. Missé vaiheissa ja milld tavalla henkilostolle tiedotettiin muuttoon liittyvista asioista?
6. Milla tavalla henkildstd suhtautui muuttoon ja muutoksiin?

7. Minkalaisen vaikutuksen uskotte prosessilla olleen henkildst6on ja organisaatioon

yleensa?
Ajatuksia lopputuloksesta

8. Muuttuivatko prosessin alkuvaiheessa asetetut kriteerit prosessin aikana?
8.1. Vastasiko lopputulos prosessin alkuvaiheessa muodostettua ajatusta uudesta toi-

mitilasta?

9. Oliko projekti / lopputulos mielestdnne onnistunut?
9.1. Missé asioissa onnistuttiin erityisen hyvin?

9.2. Mika prosessissa oli haasteellisinta?
9.3. Mit4 tekisitte toisin?
9.4. Mahdollinen lisakysymys: Jaiko jokin oleellinen asia vahemmalle huomiolle?
Jaiko jotain kokonaan tekeméttd? Mitd lisdisit prosessiin?
10. Onko muuton jalkeen tehty jonkinlaista henkildstokyselya muuttoon liittyen?
10.1. KYLLA: minkalaisia asioita kartoitettiin?
Uudelleensijoittumiseen liittyvien palveluiden potentiaalin tunnistaminen:
11. Minkalaisia ulkopuolisia palveluntuottajia prosessissa kéytettiin?
11.1. Oliko muuttoprosessissanne mukana toimitilavalittdj, joka edusti tilan

omistajaa?

11.1.1. KYLLA: Oliko prosessissa useita vilittajia? Olitteko itse yhteydessa vi-
littdjaén vai valittaja teihin? Minké&laiseksi koitte toimitilavélittajalta saa-

manne palvelun? Miksi? Ongelmia tai epékohtia vélittdjan palvelussa?
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11.2. Muuttoprosessia suunnitellessanne, olitteko tietoisia, ettd myos vuokralaisille
tarjotaan muuttoon ja toimitilan etsimiseen liittyvia asiantuntijapalveluita (joissa
toimeksiantaja on vuokralainen, ei tilan omistaja)

11.2.1.  KYLLA: Kaytitteko prosessissanne kyseisi palveluita?

11.2.2. KYLLA: Miksi? Minkélaista lisaarvoa koitte konsultin tuovan proses-
siin? Alkuperdinen tilatarve vs. lopullinen tilatarve? VVuokranantajan ensim-
mainen tarjous vs. lopullinen tarjous?

11.2.3.  El: Mik& oli keskeisin syy, miksi paatitte olla kayttamatta palvelua?

12. Mitd/minkalaisia ulkopuolisia palveluita olisitte mahdollisesti kaivanneet?
13. Missa muuttoprosessiin liittyvissa asioissa ulkopuolinen asiantuntija olisi voinut
auttaa?

13.1. Jos ei vastauksia, viittaa aiemmin kerrottuihin haasteisiin, olisiko voinut
auttaa niissa?

13.2. Minkalaisesta avusta olisitte valmiita maksamaan?

13.3. Minkalaisia hyotyjé luulette ettd ulkopuolisesta avusta voisi olla?
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Liite 2. Taulukoita kyselyn tuloksista.

Case 1

Case 2

Case 3

Case 4

Case 5

Syyt/tavoitteet muuttoon

Neljan toimipisteen yhdistdminen
Energiansaasto

Tarve sopivammille tiloille

Vanhat tilat remontin tarpeessa
Modemisoida ja yhdenmukaistaa tilat kv
standardien mukaisesti

Lisatilan tarve
Erityylisen toimiston tarve

Riittavat tilat yrityksen kayttoon
Kusatnnukset jérkevat

Ongelmia vanhan toimitilan kanssa
(jouduttiin remontoimaan)

Autopaikat

Hintataso

Tilojen joustavuus
Edustava/viihtyisat tilat
Sijainti toissijainen kriteeri

KV standardien ja turvallisuus standardien
mukainen

Keskustasijainti (edustavuus)

Tiukat tekniset vaatimukset

Uusi rakennus

Tulevan tilan vaatimukset Oman osaamisen esiin tuonti Liikenneyhteydet tarke&t Sijainti
Useita sopivia tilavaihtoehtoja
Hyva sijainti Hyvat kulkuyhteydet

Uusientilojen/projektin
hyvét puolet

Aikataulu onnistui
Valtti pitkan sopimuksen
Vuokrataso kohtuullinen

Uudet hienot tilat

Yhteistyokumppani l&he!
Valiaikaistilat talosta
Ei oikein muita sopivia vaihtoehtoja

Organisaation kehitys uudelleensijoittumisessa

Toimintojen yhdistaminen ja henkiloston
helpompi kanssakayminen

Tydympériston uudistaminen tukemaan
paremmin nykyisté liiketoimintaa

Henkil6ston kasvaessa johdolle halutti
rauahllisemmat tilat

Projektin sujuvuus

Budjetti ok, aikataulu ok

Meni hyvin

Sujui erittain hyvi

Sujui erittain hyvin

Sujui hyvin

Projektiorganisaatio Ty6ryhma TJ+johtoryhmé+konsultti Talousjohtaja Omistaja/T] Kaksi toimiston henkil6&
Paatoksenteko Tyoryhma TJ)+talousjohtaja Omistaja/TJ Paakonttori
Kustannukset nousivat
Hylkésivat joitain vaihtoehtoja hinnan Kokonaiskustannus nousee, mutta
Talous Kohteissa pienet hintaerot Saastoja syntyi takia parempi laatu \Vuokra kasvoi
Tavoitellaan energiansaato, varsinkin
Vihreys valaistuksessa Ei suurta merkitysta Ympéristdasiat huomioitu, muttaei tark. |Ymparistdasiat ei kriteeri Ei merkittava tekija
Tiedotettiin, mutta ei kysytty mielipidetta Henkiloston mielipiteita ei kysytty, Pieni firma, mielipiteet tiedettii, mutta
Henkil6std jarjestettiin vierailuuita uudellee kohteelle  |muutosvastarintaa eivat ottaneet osaa projektiin Henkilostén mielipiteité ei kysytty Henkildston kanssa keskusteltiin

Henkil6stdn tyytyvaisyys

Hieman muutosvastarintaa - psykologi
kaytosséa

Hieman muutosvastarintaa (enimmakseen
sijainnin takia)

Ei ole ehditty tiedustella

Henkilst6 on ollu tyytyvainen tiloihin

Henkil6sto erittdin tyytyvainen
uusiin tiloihin

Muuttuivatko kriteerit

Ei

Muuttuiko joku asia

Kohde vaihtui Méntsélésta Lahteen

Kokemus toimitilalalta

Eiole

Kaytettiinkd ammattilaisten apua Ei
Uusi tila on koko henkiloston
Onnistunutta Aikataulu Aikataulu |mieleen (3hl6)
Lopullisen rakennussuunnitelman
hyvaksyminen,
Epdonnistunutta/hankalaa pohjaa on my6éhemmin vaikea muuttaa Vaihtoehtojen puute Ei ollut

Mitd olisi voinut tehda paremmin

Hieman enemman yksittaisia tyélhuoneita
Lounaspalvelu olisi pitanyt jarjestaa
aikaisemmin

Paikallinen IT vastuuhenkild

Kalustesuunnittelua olisi voinut kayttaa

Muuta

Péasi IT muutto
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Case 6 Case 8 Case 9 Case 10

Toimistopalvelut

Sijainti/Ymparistd Rakennukset olivat vanhoja Uuden liiketoiminnan aloittaminen

Samanhenkisia yrityksid alueella Vanhat tilat liian huonossa kunnossa Vanhat tilat liian pienet javanhat

Joustavuutta
Hyva sijainti kaikille tydntekijoille
Riittavan isot tilat

Hyvasijainti julkisella liikentee

Léhella paatoimistoa

Riittavan isot tilat

Parkkipaikat

Ei liian hankala sijainti (asiakkaiden helppo l6ytaa)

Sijainti
Avokonttori /avarampi konttori

Viihtyisat tilat (tydviihtyvyys)
Jarkevat tydmatkat henkil 6stolle
Vihreys oli tarked kriteeri

Uusi joustava raknennus

Hyvat palvelut kaheisyydessa

Hyvat liilkenneyhteydet ja helppo péasta myos kevyella
liikenteell&

Hyvat ja modernit

Uusi moderni talo

Uudet tilat

Sama neliohinta kuin vanhoilla tiloilla
Pohjaratkaisu suunniteltiin henkil6ston
toiveiden mukaan toimivaksi

Halusi selkeén tyoskentelytilan
(ei kotitoimistoa)

Toimintojen yhdistdminen

Imagon muutaminen ja kohottaminen
(yksityistdminen)

Myynnille ja tuotannolle omat avotila/
parempi kanssakdyminen

Sopivat tydskentelytilat ja tiloihin viihtyvyytta

Hyvin Sujui hyvin Monimutkainen, tytaryhtio saadon takia
Toimiston ainoa tydntekija hoiti, ei kv
ohjausta Johtoryhma 6-10h16 Tytéryhtion johto Pieni ryhma 2hl6 2hl

Maajohtaja (ainoa henkildston jésen)

Tytaryhtion johto

Toimitusjohtaja

Hintaei ollut ratkaisevaa, mutta projekti oli kallis

Vuokra nousi, neligota vahemméan

Vuokra nousi, nelidota vahemman

€/m2 Vuokrataso sama (neliditd enemman)

mietitty

Green office periaate
Etenkin ymp. Liikuminen tarked

Ei ollut merkittava tekij

Huomioidaan jos mahdollista

Térked kriteeri

Ei henkilostoa

Tehtiin kysely ja henkil6ston asuinpaikat kartoitettiin ja hud

Henkildstdd kuunneltiin jonkin verran

Sai vaikuttaa tilajakoon

Henkilston kanssa keskustel

Muutosvastarintaa havaittiin

Enimmakseen posi
lopputuloksesta

vista, mutta hieman valituksia

4, kommunikaatiosta

tullut valituksia

Positiivinen suhtautuminen

Haluttiin selke&sti moderneihin toimitiloihin

Sijaintitoive

Jonkin verran

Jonkin verran

Seurannut alaa

Kylla (ei vélittajaa)

Kokonaisuus

Sijainti

Oikean kontaktin |dytdminen

Muutosvastarinta/viestinté

Henkildstdn sopeuttaminen

Kommunikointi

Kayttaisi enemmaén aikaa vaihtoehtojen puntarointiin (ene

Henkildstd paremmin mukaan muuttoprosessiin

Ehké liikaa "turhaa" tavaraa heitettiin pois
Kaytannon asioiden muistaminen "checklist"

Tyomadraa olisi voinut jakaa enemméan mu

2hl0 yritys

Mainittu [T katkoksen vélttdminen
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Case 15 Case 16 Case 17 Case 18

Vanha kiinteistd ei tayta nykyisié tarpeita Vanhat ja ahtaat tilat, halusivat modernimpiin

Uusien maarayksien takia vanhoja tukitiloja ei saada tarpeeksi Vanhojen tilojen turvallisuus ei ollut riittava Liian pienet tilat

turvallisiksi. Tekninen tila tulee siis siirtdd uuteen kohteeseen. Kasvavalle yritykselle haluttiin parempi imago Modernimmat ja edustavammat tilat
Vanhat tilat menossa my6hemmin remonttiin Paremmat tydolot Tilanpuute

Turvallinen

Toimivat tyotilat Sijainti

“omalaatuinen”
Brandi& vastaava/edustava
Sijainti (henkildstdn liikkumisen kannalta)

Sijainti
Modernimmat tilat
avammat tilat

Hieman laadukkaammat tilat (ei tarvitse luxusta)

Liikenneyhteydet

Kasvuvaraa yritykselle
Jarkevat neuvotteluhuoneet
Edustavan nakéinen

Modernit
Teknisesti jaympériston ndkdkannalta tehokkaammat
Toimivammat tydskentelytilat

Mahdollisuus laajentua talon sisalla
Paremmat parkkipaikat

Edustava rakennus/tilat

Tavarahissi

Vuokranantaja rakennutti tilat mieleisiksi

Tuleva metro
Erikseen vuokrattavat kokoustilat

Hyvé sijainti
Omistaja tarjosi vuokravaapa aikaa
Uudet hienot tilat

Haluttiin lisatd yhteiséllisyytta. (pois koppikonttoreista)

Ei suunnitelmaa kehitt&&. Haluttiin vain
isommat ja laadukkaammat tilat.

Ei selked& suunnitelmaa

Valjemmat tydskentelytilat

Tyytyvdisid kohteeseen

Sujui hyvin

Hyvin

Erittain onnistunut

5hl6 projektiryhm@, joka kasvoi loppua kohden.
Kokoniasuudessa toistakymmenta

2-4h16 (2 p&avastuussa)

4 hld (Johto)

3hl6 (osakkaat)

kkaa ohjausta, kumileimasin)

Johto (projektiorganisaatio)

Toimitusjohtaja

Osakkaat

Kalliimmat tilat kuin vanhat. Ei kutienkaan
haluttu menné kaliimmille alueille (Leppévaara)

Ei haluttu uusiin ja kalliisiin tiloihin

Suunniteltu bujetti ylittyi selvésti, mutta tila on
parempi mité alun perin haettiin

Energiatehokas talo vaikutti paatdksentekoon

Hieman (kierrdtysmahdollisuudet)

Ei

Ei huomioitu

Henkil6kunnalle workshoppeja ja tiedusteltiin toiveita
Konsultti arvioi optimaalisen tydskentelymallin
kommenttien perusteella

Henkildstdd inforoitiin tasaisesti

Henkildlle tiedotettiin muuttiaikeista heti alussa
ston mielipiteitd ei kysytty suoraan
Henkil6kunta auttoi IT-jérjestelyissd ja muutossa

Henkil6stdn mielipiteitd kysyttiin
Tiedotettiin kun sopimus syntyi

Henkildstén kanssa keskusteltiin

Lievad muutosvastarintaa sijainnista
Muuten otettu hyvin vastaan (pienta napinaa

Hyvé vastaanotto ja ei muutosvastarintaa

Hyvé kun uuden paikan ongelmat

Tyytyvéisia ettd saivat uudet, tilavammat ja
modernimmat tilat
Sijainti sai myds kiitosta

parkkipakkojen méarastd)
g

saatiin korjattua
Ei

Toiveet tulivat ehka realistisemmiksi
Tekniset vaatimukset lisd&ntyivat

Adnieristeitd jouduttiin parantelemaan

a on isompi ja kalliimpi, mit& suunniteltiin

Heikohkoa Ehké i
Kyll& (valittdja) ei esim muuttoapua Kylla Kyll& (myds sisustaja)
Sisustusratkaisu
IT-jérjestelmien muutto Uuden tilan viihtyisyys Lyhyt katkos yrityksen toi

Pelko henkildstén suhtautumisesta

Ei mitdan

Adnieristeongelmat

Sopivan tilan I6ytdminen

Teknisen tilan suunnitelun olisi voinut ottaa aikaisemmin mukaan
Hieman my6hassa neuvotteluissa rakentajan kanssa

Ei keksi mitdan

Kierrettiin turhaan selvésti sopimattomia tiloja

Huonekalut ja muut tilattavat olisi pitényt tilata
aikaisemmin (toimituksia joutui odottaam
erittdin kauan)

Muutto ei ole viel& tapahtunut

Muutto oli vahvasti IT-muutto
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