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Nykypdivéan teollisuusyrityksissé kiinteist6johtaminen on noussut tarkedan osaan ydinlii-
ketoiminnan rinnalle. Téh&n ovat syyna aiempaa nopeammat liiketoiminnan muutokset
ja kustannusséastovaatimukset. Etenkin globaalissa yrityskentéssa jatkuvat muutokset
ovat arkipéivaa ja hyvin organisoidulla kiinteistojohtamisella on merkittéva rooli kustan-
nusséaastdjen tuottamisessa. Kiinteistéjohtaminen on toimivinta, kun se ulotetaan yrityk-

sen jokaiselle paatoksentekotasolle: strategiselle, taktiselle ja operatiiviselle.

Opinndytetyon tavoitteena on tarkastella, kuinka kiinteistdjohtamista voitaisiin parantaa
ja organisoida tehokkaammin Metso Oy:ssd. Tdma tavoite pyritdan saavuttamaan kirjal-
lisuuteen ja verkkoldhteisiin perehtymalld sek& haastatteluiden avulla. Opinndytety6ssa
tutkimustehtavan ratkaisussa hyddynnetdan seka kvantitatiivista ettd kvalitatiivista tutki-

musotetta.

Opinndytetyén mukaan Metsossa on olemassa kiinteistjohtamisen elementteja, mutta
tietty kokonaisvaltaisuus siité puuttuu. Metsolla ei ole selkeésti mééritelty kiinteist6joh-
tamisen tavoitteita ja tehtavié yrityksen eri paatoksenteon tasoilla. T&sté seuraa, ettd paa-
tOksenteko ei pohjaudu vélttamatta faktatietoihin vaan enemmankin olettamuksiin. Tule-
vaisuudessa Metsolla suuria parannuksia saadaan aikaan jo pelkastaan luomalla kiinteis-

tOstrategia ja tunnistamalla globaalisti kiinteistomassa.

Asiasanat: Metso Oyj, Metso Minerals Oy, kiinteistojohtaminen, paatoksenteko, kiin-
teistojohtamisen tyokaluja
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In today's manufacturing enterprises the property management has become an important
part of the back office. This is due to the more productive business transformation and
cost reduction requirements. Global business is in continuous changing and because of
that good organized property management has a significance role. Property management
is the most functional when it is extended to each company's decision-making levels:

strategic, tactical and operational.

The main object of the master’s thesis is to examine how the property management can
be improved. | tried to achieve the objective by examining literature, internet articles and
by interviews. At the master’s thesis | make the conclusion using both quantitative and

qualitative methods.

According the thesis at the Metso there is a property management elements, but it lacks a
certain comprehensiveness. Metso does not have clearly defined objectives and tasks of
the property management at the company’s decision-making levels. Here follows that the
decision making is not based on factual information. In future Metso can have the major

improvements doing the property management strategy and recognizing the property.

Key words: Metso Oyj, Metso Minerals Oy, Property Management, Decision Making,
Property Management Tools
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TERMIT

kiinteisto on kiinteistorekisteriin merkitty maan tai vesialueen omistuksen yksikko siihen
kuuluvine rakennuksineen, etuuksineen ja rasitteineen

Sanaa kiinteistd kaytetaan yleiskielessa yleisesti muun muassa pelkasta rakennuksesta.

Yrityksen strateginen toimitilajohtaminen on toimitiloihin liittyva johtamisen osa-
alue, jonka tarkoituksena on integroida toimitilavarallisuus ja toimitilojen kayttd osaksi
yrityksen keskeisid resursseja siten, etté ne tuottavat lisdarvoa yrityksen ydinliiketoimin-
nalle. Yrityksen strategisella toimitilajohtamisella pyritédan siihen, etté kiinteistosijoitus-
johtamisen, kiinteistokohteen johtamisen ja toimitilajohtamisen nakdkulmat integroidaan

yrityksen ydinliiketoiminnan strategioihin ja prosesseihin.

Kiinteistojohtaminen on kiinteistoliiketoimintaan tai kiinteistonpitoon liittyvaa johta-
mista. Kiinteistojohtaminen on t&ssad maaritelty ylékasitteend, joka kaytannon johtamis-
toiminnassa toteutuu esimerkiksi Kiinteistésijoitussalkun johtamisena, kiinteistosijoitus-

johtamisena, kiinteistokohteen johtamisena tai toimitilajohtamisena.

Kiinteistokohteen johtaminen; operatiivinen kiinteistéjohtaminen

on Kkiinteistdjohtamista, jonka tarkoituksena on vastata tietyn kiinteiston tai sen osan kay-
tettdvyydesta ja arvon kehittdmisesta ottamalla huomioon kiinteistonomistajan edut ja tar-
peet. Kiinteistokohteen johtamisessa pyritddn ohjaamaan erityisesti kiinteiston hallintaan
jakiinteiston huolto- ja yllapitopalveluihin liittyvid toimintoja kiinteistonomistajan nako-
kulmasta. Kiinteistokohteen johtamisesta huolehtivat suomalaisissa yrityksissé tyypilli-

sesti kiinteist0- ja kohdepaallikot.

Kiinteiston yllapitokustannukset ovat kaikki kiinteiston yllapidosta aiheutuvat kustan-
nukset. Yll&pitokustannuksia ovat muun muassa kiinteistonhoidosta aiheutuvat kustan-
nukset, esimerkiksi kaikki kiinteiston huolto-, sdéhko-, lammitys-, vedenkulutus- ja jate-

huoltokustannukset.

Kiinteiston korjaussuunnitelma (pitkan tahtaimen suunnitelma) on kiinteistonkun-

nossapitoa ohjaava tietyn aikavélin suunnitelma, jossa otetaan teknisten ja taloudellisten
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nékokulmien liséksi huomioon kiinteiston kayttdjien ja omistajien tarpeet. Korjaussuun-
nitelma muodostaa yleensa perustan kunnossapitoon liittyvalle budjetoinnille, mika mer-
kitsee organisaation sitoutumista ohjelman toteuttamiseen. Korjaussuunnitelmassa tulisi
eritella tarvittavat korjaus- ym. toimenpiteet ajoituksineen. Suunnittelun erityisnakokul-
mana Vvoi olla esimerkiksi kiinteiston kunnon, arvon tai ominaisuuksien sailyminen. Kor-

jaussuunnitelma tulisi tarkistaa maaravalein.

Kiinteiston huoltokirja on kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus, joka sisaltaa kiin-
teiston perustietojen liséksi kiinteiston hoitoon ja yllapitoon liittyvat ohjeet ja tavoitteet
sek& seurantatietoja. Huoltokirja on kiinteiston hoidon ja yllapidon tyokalu. (RAKLI Ry,
2012).



1 JOHDANTO

1.1 Tausta

Yritysmaailmassa kokonaisvaltainen kiinteistojohtaminen on nykypdivdnad merkittava
ydinliiketoiminnan tukitoiminto. Kvartaalitalouden nopeatempoiset paatokset tarvitsevat
my0s kiinteistdjen osalta suunnitelmallisempaa johtamista, mik& liséd muutosvalmiutta.
Opinnaytetyon tilaaja Metso Minerals Oy on kiinnostunut saamaan kokonaisvaltaista tie-
toa kiinteistojohtamisesta, niiden hallinnoinnista ja niihin liittyvéasta paatoksenteosta.
Tarked nakokulma Metsolle on myds kiinteistdjohtamisen kustannustehokkuus.

Nykytilanteessa kiinteistojohtaminen ei ole Metsolla keskitetysti hallittua eikd Metsolla
ole tdysivaltaisesti hyddynnetty kiinteistdjohtamisen tydkaluja eri organisaatiotasoilla.
Haasteensa kiinteistojohtamiseen Metsolla tuo globaalin ndkékulman huominen, koska
henkilotyokustannukset ja lainvaatimukset ovat maakohtaisia. Opinndytetydssé tarkastel-
laan kiinteistjohtamisen nykytilaa Metsolla ja annetaan suosituksia parannusehdotusten

muodossa.

1.2 Tavoitteet

Opinnaytetyossa tutkimusongelmana on tarkastella, millaista on laadukas ja kustannuste-
hokas kiinteistdjohtaminen. Paatavoitteena on tunnistaa tytkaluja, joita voisi hyodyntaa
Metson kiinteistojohtamisessa. Tama tutkimustehtéva pyritdan saavuttamaan vastaamalla

ratkaisemista edistaviin alatavoitteisiin, jotka on muotoiltu kysymyksiksi:

- Alatavoite 1: Mit4 tarkoitetaan kiinteistdjohtamisella?

- Alatavoite 2: Mitd tyokaluja yrityksella on kaytossdan kustannustehokkaaseen
kiinteistojohtamiseen?

- Alatavoite 3: Mitéa erityispiirteitd kuuluu globaalin yrityksen kiinteistojohtami-
seen?

- Alatavoite 4: Mitka ovat talla hetkellda suurimmat kehittdmista vaativat ongelmat?



8
Néihin alatavoitteisiin pyritadn l16ytamaan vastaus perehtymall& kirjallisuuteen ja artik-
keleihin. Tamén jalkeen on mahdollista vastata myos pééatavoitteena olevaan tutkimus-

tehtavaan.

1.3 Toteutus

Opinnaytetyossa hyddynnetédén sekd kvantitatiivista ettd kvalitatiivista tutkimusotetta.
Karkeasti jaoteltuna kvantitatiivinen eli maarallinen tutkimusote kasittelee numeroita,
kun kvalitatiivinen tutkimusote kasittelee merkityksia. Kvantitatiiviselle eli maaralliselle
tutkimusotteelle on kuvaavaa, ettd kéytetdadn hyodyksi aiempia teorioita ja méaaritellaén
késitteet. Kvalitatiiviselle eli laadulliselle tutkimukselle on tyypillisté aineiston keraami-
nen ihmisid haastattelemalla ja valitsemalla haastateltava kohdejoukko. (Hirsjarvi et al.
1998)

Opinnaytetyossa kvantitatiivista tutkimusotetta hyodynnetaan tutkimalla erilaisia kirjal-
lisuuslahteitd, joiden avulla kerdtdan pitkan tahtdimen suunnitelmasta teoreettista tietoa.
Kvalitatiivisen tutkimusotteen hyddyntaminen tulee esille haastatteluissa, joita on tehty
valikoidulle joukolle Metso Minerals Oy:n henkiloitd. Kvalitatiivisen tutkimusotteen
haastava piirre on, ettd ongelma saattaa muuttua tutkimuksen aikana (Hirsjarvi et al. 1998,
s. 133). Tassé opinnaytetydssa tahan yritettiin varautua rajaamalla aihe hyvin ja tekeméll&

selkeitd alatavoitteita.

1.4 Rajaus

Opinnaytety0 rajataan koskemaan yrityksia, joissa kiinteistojohtaminen on tukitoiminto.
Lis&ksi opinndytetydssa keskitytddn luomaan kaytantoja yrityksen eri paatoksentekota-
soille. Opinndytetydssé keskitytddn luomaan yritykseen kiinteistéjohtamisen yleisia peri-
aatteita ja suuntaviivoja. Tarkoitus ei ole luoda yksityiskohtaista toimintasuunnitelmaa

millek&an kiinteistdjohtamisen osa-alueelle.



2 KIINTEISTOJOHTAMINEN YRITYKSESSA
2.1 Kiinteistojohtaminen ja ydinliiketoiminta

Levéisen (2013) mukaan kiinteistjohtamisella tarkoitetaan kaikkien kiinteistdihin liitty-
vien toimintojen taloudellista ja tarkoituksenmukaista hoitamista. Nama toiminnat liitty-
vat kiinteistojen hankintaan, omistukseen seka edellisten toimintojen suunnitteluun. Yk-
sinkertaistaen voidaan méaéritelld, etta kiinteistojohtaminen on kiinteistdjohtamista sellai-
sessa yrityksessd, joiden ydintoiminta ei ole ei ole kiinteistotoimintaa. Kiinteistdjohtami-
sessa yhdistetadn tilat ja ydintoiminnan tarpeet vastaamaan tilapalveluita niin, ettd ne tu-
kevat parhaalla mahdollisella tavalla yrityksen ty6prosesseja ja tuovat lisdarvoa ydinlii-
ketoiminalle. Yrityksen Kiinteistojohtamisen tavoitteena on yhdistdd optimaalisesti yri-
tyksen tavoitteet, arvot, toiminnat, johtamistyyli sek kiinteisto- ja tilaratkaisut.

Levéinen (2013) toteaa, ettd yrityksen kiinteistojohtaminen on yleensda ymmarretty yri-
tyksen johdon ja kiinteistjohdon valisena asiana ottaen huomioon myaos tilojen kayttajat
ja litkketoimintayksikot seka tyontekijat. Kiinteistd- ja palveluasioissa on huomioitava
my0s yrityksen asiakkaat ja vierailijat ja heidan palvelemiseen liittyvat asiat. Ndiden
kaikkien lisaksi on tietysti huomioitava myds omistajien ja rahoittajien tarpeet ja toiveet.
Kiinteist6illa ja kiinteistdjohtamisella on merkitysta myds organisaation markkinointita-

voitteiden saavuttamisessa seka palvelujen laadun ja yritysimagon parantamisessa.

My0s Puhto ja Routto (2000) raportissaan tunnistavat, etta kiinteistojohtaminen yrityk-
sessd lahtee siitd, ettd kiinteist6ja kaytetddn ydinliiketoiminnan resurssina. Kiinteistot
ovat usein vuokrattuja tai yrityksen omistuksessa, mutta yritys ei hae omistamistaan kiin-
teistOisté tuottoa. Kiinteistoja ei omisteta sijoitusmielessd. Heiddn mukaansa yksi esi-
merkki kiinteistojohtamisen osa-alueiden jaottelusta on hallinnointi, investoinnit, vuok-
raus ja yllapito. Tavoitteellinen kiinteistdjohtaminen edellyttda yhteisty6ta ja viestintéa

yrityksen johdon kanssa, ettd saadaan tietoa kiinteiston tulevaisuuden kayttotarpeista.

My0s Lindholm (2004) on todennut tutkimuksessaan, etta kiinteistojohtaminen on perin-
teisesti ollut teollisuusyrityksessa tukitoiminto, jonka suunnitelmalliseen johtamiseen ei
ole haluttu laittaa panoksia. Kiinteistéjohtamisella voi kuitenkin olla merkittava rooli
ydinliiketoiminnan tukena. Lindholm (2004, s. 23) on paatynyt malliin, jossa kiinteisto-

johtamisen keinoin voi ydinliiketoimintaan vaikuttaa seitsemalld eri tavalla:
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Innovaatioiden kasvu
Markkinoinnin ja myynnin edistdminen
Pa&omien arvon kasvu
Tyontekijoiden tyytyvaisyyden lisddminen
Tyontehokkuuden lisd&dntyminen

Kustannusten alentaminen

N g A~ w P

Joustavuuden lisgantyminen

Lindholm (2004, s. 23) haluaa korostaa, etta naiden toimintojen tulee olla taloudellisesti
kannattavia ja tukea yritysten perimmaista tavoitetta eli omistajien varallisuuden maksi-

mointia.

2.2 Kiinteistojohtamisen tehtavakentta

Myyryldinen (2008, s. 17) on tunnistanut, etta kiinteistd on eri toimijoiden tarpeiden ja
palveluiden yhteistyon kohde. Téllaisia toimijoita ovat omistaja ja rakennuksen kayttajat
seka yllapito-organisaatio ja toimitilapalvelut. Hanen ajatuksensa yhteistyosta on, ettd se
rakentuu kolmen osapuolen vélille:

1) Omistaja tavoittelee omaisuudelleen maksimaalista ja pitkékestoista tuottoa.

2) Kayttdja eli asiakas keskittyy oman liiketoimintansa tehokkuuden maksimointiin

ja haluaa irrottaa resurssit kiinteistoalan ammatillisista osaamispaineista.
3) Yllapito-organisaatio pyrkii pitdimadn kiinteiston hyvin toimivana, laadukkaita

kiinteistopalveluja tuottavana ja energia- sekd ymparistotehokkaana.
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Asiakas (kayttaja) ja omistaja

| : Talotekniikka ja huoltopalvelu
voittavat yhteistyosta

YHTESTIYS tarjoaa kakonaisvastuullisesti

« helppokayttdisyydessa
« toimivuudessa
« energiatehokkuudessa
= viihtyvyydessa

« talotekniikan toimivuuden
« hyvan ja terveellisen sisdilman
« turvallisuuden

« [T-palvelut
« tilojen muunneltavuuden
« energiatehokkuuden

 raportavuuden kustannuksista, menekista ja
toimivuudesta

« turvalliset ja toimivat ulkoalueet
= myds siivous ja jatepalvelut

« tuottavuudessa
« asiakastyytyvaisyydessa

Yhteistyon tuloksena saadaan

* ympaéristdmyonteisyys
« elinkaariedullisuus

« tarve-ja olosuhdevastaavuus
 toimiva kumppanuus
= hyvd imago yhteistyoélle

Kuva 1. Kiinteistopalvelut yritystoiminnassa. (Myyryldinen, 2008, s. 17)

Tunnistaakseen kiinteistdjohtamisen mahdollisuuksia tuottaa lisdarvoa on ymmarrettava
yritystoiminnan ldhtokohdat. Levdinen (2013, s. 112) tunnistaa kiinteistjohtamisessa
mahdollisuuden toimia osana yrityksen kokonaistavoitetta strategioiden kautta. Kiinteis-
tojohtamisella tulee olla toimiva yhteys yrityksen ydintoimintaan ja sen strategiaan. Ha-
nen mukaansa yrityksen kiinteistojohtamisen tarkoituksena on kiinteistosalkun arvon ko-
hottaminen. Tahan liittyvié toteutuspaatoksia ovat kiinteistosalkun arviointi, sijaintiva-
linnat, kiinteistoriskien hallinta, vuokraus, hankinta, kehittdminen ja kiinteistojarjestel-

mat.

2.3 Kiinteistojohtamisen tehtavat

Levainen (2013, s. 36) on kirjassaan jakanut yrityksen kiinteistojohtamisen tehtavat kol-
meen osa-alueeseen: kiinteistdihin, toimitilapalveluihin ja niiden tuottavuuteen (kuva 2).
Kiinteistdosa-alueessa huomio kiinnittyy itse kiinteistOille tehtaviin toimenpiteisiin esi-
merkiksi ostoon, myyntiin tai rakennuttamiseen. Toimitilapalvelut koostuvat kiinteisto-
ja kéyttajapalveluista, jotka nimensa mukaisesti pitavat siséllaan palveluita, joilla huoleh-
ditaan kiinteiston kayttéjien tarpeista. Tuottavuuden arviointi on Levaisen (2013, s. 37)
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mukaan tarkeéa arvioida lyhyelld, keskipitkalla ja pitkalla aikavalilla. Tarkastelun koh-
teena taytyy pitdd tuotto- ja sdastomahdollisuuksia. Uutta kiinteistdd rakennettaessa ra-
hoitus on tarke& asia. Markkinointikonseptia varten taytyy ensin méaéritelld tavoitteet, ja

sen jalkeen tarvittavat toimenpiteet.

Levéisen (2013, s. 36) mukaan etenkin toimitilapalveluiden osa-alueelle tyypillista on,
ettd palvelut tuotetaan yrityksen omalla organisaatiolla tai ulkoistetuilla ostopalveluilla.
Naiden ulkoistettujen palveluiden hankinta voi olla merkittava osa kiinteistjohdon teh-

tavia.

Yrityksen
kiinteistdjohtaminen

Kiinteistot Toimitilapalvelut Tuottavuus

=]  Kiinteistdsalkku = Kiinteistopalvelut =] TuotOt ja séastot

= Kayttajapalvelut o Rahoitus

Vuokraus ad Palvelujen hankinta R Markkinointi

Rakennuttaminen
Kehittdminen

Kuva 2. Kiinteistdjohtamisen tehtdvat. (Levdinen 2013, s. 36)

Murtomaa (1996, s. 17 - 18) on teoksessaan jaotellut kiinteistéjohtamisen tehtavat kuu-
teen kategoriaan: omistajuus, taloudenpito, kiinteistojen kaytto, yllapito, kiinteistdjen ke-
hittaminen ja kiinteistosalkku. Seka Levainen ettd Murtomaa ovat tunnistaneet kiinteis-
tojohtamisen tehtavakenttédan osittain samankaltaisia osa-alueita. Suurimpana eroavai-
suutena on Levaisen jaottelussa palvelujen hankinnan ja markkinoinnin korostuminen.
Levéistd ja Murtomaata verrattaessa voi hyvin ndhda kiinteistojohtamisen trendien muut-
tumisen. Koska kiinteistojohtaminen on yrityksen tukitoiminto, on etenkin toimitilapal-
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veluiden osa-alueella ulkoisten palveluiden kéytto liséantynyt. Lisaksi nykypaivana ko-
rostetaan toimitilojen térkeyttd markkinoinnin ja suhdetoiminnan kannalta (Levéinen

2013, s. 106). Kiinteistoilla on saavutettavissa merkittavia imagoarvoja.

Levéinen ja Murtomaa ovat yksimielisia siitd, etta kiinteistojohtaminen on jatkuva pro-
sessi, joka toimii kehdamaisesti, joten samoihin asioihin palataan uudestaan aina tarvitta-
essa. Murtomaan (1996, s. 17) mukaan tdma prosessi perustuu kiinteistéjohtamisen teh-
taviin, joita toistamalla syntyy monialainen ja pitkdavaikutteinen optimointiprosessi. Mo-
nialainen pita4 sisalladn myos kiinteistojohtamisessa tarvittavat eri osaamisalueet: juri-
diikka, taloushallinto, liiketalous, rakennussuunnittelu, erikoistekniikka, rakennuttami-

nen ja tilaaminen sekd johtamistaidot.

Levéisen ja Murtomaan erittelemien kiinteistojohtamisen tehtavien liséksi on syyta nos-
taa luetteloon myds riskienhallinta. Etenkin globaalisti toimivassa teollisuusyrityksessa
kiinteistojohtamisen tehtéviin on syytd omana kohtamaan korostaa kiinteistojen riskin-
hallintaa. Levaisen (2013, s. 207) mukaan kiinteistdjohtamiseen liittyvét riskit ovat eri-
laisia kiinteiston elinkaaren eri vaiheissa. Epdvarmuus on suurinta investointipaétosté teh-
téessé tai uutta rakennusta suunniteltaessa. Kun kiinteiston hankintaa suunnitellaan, kan-
nattaa selvittad taustat riittdvan tarkasti. Kiinteistéhankintaan sopii hyvin yrityskauppojen
selvittdmisessa kaytetty due diligence-menettely, jossa ostajan toimesta tarkastellaan os-
tettava kohde. On térke&a tarkastella kiinteiston rakenteet, talotekniikka sek& hyodyke-
saanti. On my0s huomioitava erilaiset sopimukset ja sopimuksien velvoitteet. Naiden jal-
keen on vuorossa kiinteistotaloudellinen tarkastelu. Hankintaa suoritettaessa on huomioi-
tava rakennuksen muutosjoustavuus ja elinkaarentila. Kun kiinteistod hankitaan, on mie-
tittdva ja varauduttava myos kiinteistosta luopumiseen ja sen jalleenmyyntiarvoon. (Le-
vdinen 2013, s. 207 - 208)
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3 KIINTEISTOJOHTAMINEN JA PAATOKSENTEKO

3.1 Paatoksenteon tasot

Kiinteist6johtamiseen liittyvid pé&atoksia tehdaan yrityksen eri tasoilla (kuva 3). Nama
tasot tarvitsevat paatoksentekoon eritasoista tietoa. Ylin johto tarvitsee strategisen tason
tietoa, joka on péadpiirteisté informaatiota. Siind keskitytadn pitkantahtdimen suunnitel-
miin sekd otetaan huomioon ulkoisia vaatimuksia. Strateginen taso on vastuussa yrityksen
taloudellisesta tuloksesta ja kannattavuudesta. Taktisella tasolla tarvitaan yksityiskohtai-
sempaa tietoa. Taktinen taso pit&é siséllaan kontrolloinnin, analysoimisen, ohjelmoinnin
ja budjetoinnin yleensa vuositasolla. Tehté&viin kuuluvat rutiinien maarittdminen, standar-
dien ja mittarien asettaminen seka resurssien varmistaminen. Operatiivisella tasolla tar-
vitaan viela tastékin yksityiskohtaisempaa tietoa toiminnasta, kuten henkiloresursseista,
raaka-aineista, toimitiloista, laitteista ja varoista. Operatiivinen taso vastaa paivittaisesta
tyoskentelystd. (Justander & Puhto 2003, s. 19)

Piitoksenteon taso Informaatiotarpeet

Suuntaa-antavaa informaatiota:
-Ulkoisesta FM ympinstosta
Strateginen -Tuloksesta ja kannattavuudesta

Yksitviskohtaista informaatiota:
Ulkoisesta toimitilajohtamisen
tilanteesta

-Taloudellisista tekijdista
Taktinen -Operatiivisista teki)dista

Frittiin yksityiskohtaista
informaatiota:

-Resursseista (henkilokunta,
materiaalit, toumitilat, laitteet, varat)
U‘pel‘ﬂtl.l' ivinen —Dpera:m- 1vVinen tyd

Kuva 3. Paatoksentekotasojen mukaiset tietotarpeet. (Justander & Puhto 2003, s. 19)
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3.2 Strateginen taso kiinteistojohtamisessa

Kiinteist6johtamisen nidkokulmasta strategisen tason toimenpiteitd on tunnistettavissa
kaksi: kiinteistostrategia ja kiinteistosalkku. Kiinteistostrategia kertoo suuntaviivat sille,
miten Kkiinteistoja halutaan kehittdd. Levainen (2013, s. 94) korostaa, ettd myos kiinteis-
tojohtamisella pitaa olla missio, visio ja strategia, jossa esitetdan tehtavat, tavoitteet ja
keinot tavoitteiden saavuttamiseksi. Yrityksissd on usein tilanne, etta kiinteistojohtami-
nen ei osallistu strategian laadintaan, joten se ei kiinteistdjen osalta ole vélttamatta toivo-

tunlainen.

Levéisen (2013, s. 96) mukaan kiinteistostrategian luominen pit&a sisalladn kolme vai-
hetta: Analyysin, ratkaisujen kehittdmisen ja toteuttamisen (kuva 4). Analyysivaiheessa
otetaan huomioon yrityksen strategiset tavoitteet, tarpeet ja odotukset. Liséksi huomioi-
daan kiinteistsalkku, tilankayttotarpeet seka kokonaiskuva kaytettavissa olevista resurs-
seista, prosesseista ja palveluista. Ndiden pohjalta valitaan yrityksen Kiinteistostrategia.
Viimeisend vaiheena strategia otetaan k&yttoon taktisella ja operatiivisella tasolla.

. | /"_le

Analyysi

e Vaihtoehtojen
2 Ratkaisujen
Toteuttaminen S
kehittaminen

RESUrssisLUND

Kuva 4. Kiinteistgstrategian kehittdminen. (Levadinen 2013, s. 96)
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Kiinteistostrategia vaatii valmistuakseen useampia tyoryhman kokouksia, joissa vision ja
arvojen saavuttamiseksi Kirjataan tarvittavia toimintatapoja ja -keinoja (\VVaasan seurakun-
tayhtyman kiinteistostrategia 2015 - 2020, s. 2). Strategiatyon pohjalle on hyva selvittaa
esimerkiksi kiinteistojen kéyttoasteita, kaytto- ja yllapitomenoja, investointeja seka eten-
kin yritysmaailmassa tarvittavaa kiinteistdilla luotavaa mielikuvamarkkinointia. Kiinteis-

tOstrategia ohjaa pitkén tahtdimen suunnitelmien laadintaa.

Kiinteist6johtamisen laht6kohtana strategisella tasolla on liséksi kiinteistdsalkku, jonka
siséltd koostuu tila- ja kiinteistokannasta. Dynaamisella johtamisprosessilla pyritdan kiin-
teistosalkku pitdmaan toiminnan tavoitteiden kannalta optimaalisena (Levainen 2013, s.
27). Kiinteistosalkutuksen tavoitteena on jakaa kiinteistot eri luokkiin valitun pisteytyk-
sen avulla. Toisin sanoen kiinteistosalkutuksen avulla kiinteistbmassan voi arvottaa eri
luokkiin. Tapoja tehda salkutusta on erilaisia, niista esimerkit l6ytyvat kuvista nelja ja
viisi. Salkutuksen perusteella laaditaan keskipitkdn aikavalin suunnitelmat kiinteistdjen
yllapidolle ja hoidolle sek& vuosisuunnitelma, jolla varmistetaan kiinteistojen kéaytetta-
vyys, energiatehokkuus, terveellisyys, turvallisuus ja taloudellisen arvon séilyminen (Se-

naatin kiinteistot, Y hteiskuntavastuuraportti 2011).
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Kauhavan kaupungin mallissa (kuva 5) salkutus on toteutettu kolmitasoisella luokitte-
lulla: kehitettavat kiinteistot, kiinteistot, jotka kaytetdan loppuun ja kiinteistot, jotka myy-
daén tai puretaan. Kiinteistomassa jaetaan naihin luokkiin kiinteistostrategiaa hyodyntaen

seka pisteyttden kiinteistot kysymyspatteriston avulla.

KINTEISTOMASSA

!

FHNTEISTOJEM SALKUTLUS

B D
L

| |

Y ointehtavia Falveluserkko- Hakennukset,
pakseleyat analyysila Jnista luovutaan,
by Ekuntoiset selvitettay At i
rakennikset. rakennukset. Maistd huonokuntoiset
mama rakennukset osa Yoidaan myyda, rakennukset ja
sailytetaan ja nita purkaa tai kinteisios rakennuksetjothka
kehitetadn. lalost=taan evatkuulu
LU enfy kyIsen kaupungin
kayttotarkoituksen perustehtaviin,
mukazan
| [
L [
KEHITETTAYAT KINTEISTOT
EINTEISTOT KAYTET AAN
LRI
v

KINTEISTOT MY YDAAN TAl
FURET.LARN

Kuva 5. Kauhavan kaupungin salkutusmalli. (Kauhavan kaupungin kiinteistostrategia
2020)
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Niemen tekemdssa luokittelussa on sen sijaan hyddynnetty nelikenttdajattelua (kuva 6).
Kiinteist6t on jaettu strategisesti tarkeisiin, pidettaviin ja kehitettaviin, luovuttaviin ja
kulttuurihistoriallisesti arvokkaisiin. Yritysmaailman ndkokulmasta luokitteluun otetaan
mukaan my0ds markkinandkokulma (Levadinen 2013, s. 35). Levéinen (2013, s. 35) puhuu
portfolioanalyysistd, jonka perusteella yrityksessé tarkastellaan ja vertaillaan kiinteistgja.
Hén kéyttad luokitteluna neljad kategoriaa: myytavat kiinteistot, ostettavat kiinteistot,

vuokrattavat kiinteistot, rakennettavat ja kehitettdvat kiinteistot.

B. - Rakennukset, jotka pidetdan ja ke-
hitetdan

- kaupungin palvelutoiminnan tilat - kaytossa olevat toiminnallisesti heikot
- muut strategiset tilat tilat

- julkinen omistaminen tdrkedd kohteen
keds merkittdvyyden / historian vuoksi

- tilojen kédyttd tai omistus ei ole tar-

- kdytostd voidaan luopua / toiminnot
siirtid muihin tiloihin / kiinteistdihin

Kuva 6. Kiinteistokannan salkutus (Niemi 2014, s. 5)

Kuntien ja seurakuntien osalta kiinteistOstrategioita ja -salkkuja on helppo l6ytaa interne-
tistd. Niitd voi soveltamalla kayttdd pohjana myds suunniteltaessa yrityksen kiinteis-
tosalkkua. Levaisen (2013 s. 39) mukaan julkinen sektori ja yksityinen sektori eroavat

kiinteistojohtamisessa lahinné yhteiskunnallisten tavoitteiden ja politiikan osalta.

Kiinteistot ovat yrityksille huomattava menoeré. Tavallisimpia kustannussaéstojen koh-
teita kiinteistdjen kohdalla ovat rahoituskustannusten ja operatiivisten kustannusten va-
hentaminen. Kustannuksia on myods mahdollista pienentdd ennakoivan huoltotoiminnan
avulla. Ennakoivan huollon tarkoituksena on pienentéa pitkan aikavélin yllapito- ja kor-
jauskustannuksia. Toisaalta myds toimitilajohtamisen avulla on mahdollista saavuttaa
séast0ja. Nama tapahtuvat tilankayton tehostamisella ja yllapitotoimintoja ulkoistamalla.
Tdassa on huomattava se, ettd liian tiivis tilankayttd vahent&a henkiloston viihtyvyytta ja

nain voi aiheuttaa tuottavuuden alenemista.
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Nykyisen nopean tulosseurannan takia myds kiinteiston yllapidon paatavoitteeksi tulevat
kustannussééstot. Taman seurauksena kaikkien séastotoimenpiteiden seurauksia ei vélt-
tamétta pohdita tai analysoida riittavasti, mista aiheutuu kiinteistojen ja kiinteistoteknii-
kan pitk&n aikavélin kustannuksien kasvaminen sietdmattomiksi yrityksen toiminnan
kannalta. Kiinteistdjen ylldpidon kustannuksia voidaan pienent&a hallitusti ilman suurem-
pia riskejd, jos tunnetaan kustannusrakenne. Periaatteessa kustannukset on helppo laskea
ja mitata, jos kaytdssa on riittavan selkedsti laaditut mittarit. Kiinteistoihin liittyvien toi-
mintojen kustannusten alentaminen vaatii kiinteiston yllapidon vastaavalta laaja-alaista
asiantuntemusta niin rakennustekniikan kuin talotekniikan alalta ja toki huomioiden ener-

giatekniikan osa-aluetta.

3.3 Taktinen taso Kkiinteistojohtamisessa

Taktisen tason kiinteistdjohtaminen keskittyy toteuttamaan kiinteistdstrategian ja -salku-
tuksen madarittelemi& toimenpiteitd. Lisaksi se vastaa vuosittaisten mittareiden ja seuran-
tojen toteuttamisesta sovitulla tavalla. Myds toiminnan vuosibudjetointi on taktisen tason
vastuulla. Merkittava vastuualue on myos ulkoisten palvelutuottajien sopimuksien hal-

linta, koordinointi ja valvonta.

Yksi taktisen tason konkreettinen tyovéline on pitkén tdhtdimen suunnitelma. Se antaa
taktiselle tasolle kokonaiskuvan tarkastelun kohteena olevan kiinteiston nykykunnosta,
tulevista korjaustarpeista, niiden ajankohdista ja kustannuksista. Esimerkiksi hyva pitkén
tahtdimen suunnitelma kiinteist6jen osalta pohjautuu hallittuun kiinteiston yllapitoon,

huoltoon ja saanndllisiin kuntoarvioihin sekd kuntotutkimuksiin.

Taktinen taso ohjaa operatiivisen tason taloudellista toimintaa budjetoinnin avulla. Bud-
jetoinnin tarkoituksena on luoda taloudelliset ylarajat operatiivisen toiminnan tasolle.
Kiinteiston ylladpidon budjetin pohjana olisi hyva kayttaa edellisten vuosien toteutumaa.
Jos tdma ei ole mahdollista, on kustannusten suuruuksia hyva selvittdd esimerkiksi ver-
taamalla kustannuksia kohteisiin, joissa on samanlaista toimintaa. Toisena vaihtoehtona
on tietojen etsiminen kirjallisuudesta. N&iden avulla saa hyvéan pohjan budjetin laadintaa
varten. Budjetoinnin laadinnassa on huomioitava luonnonvaihtelujen aiheuttamat kustan-

nusten vaihtelut. T&st4 esimerkkind ovat lammityskustannusten vaihtelut eri vuosina. On



20
tarkead, ettd joissain yllapitoon liittyvissa asioissa talouden seuranta olisi verrattu omi-

naiskulutukseen.

Liséksi taktisen tason tehtdvénd on tehdd kumppanuussopimuksia eri palveluyrityksien
kanssa. Kumppanuudella tarkoitetaan tilaajayrityksen ja palvelun tuottajan pitkdaikaista
yhteistyotd, joka perustuu molemminpuoliseen taloudelliseen hy6tyyn sekd luottamuk-
seen palvelujen parhaasta mahdollisesta toimittamisesta. Kumppanuus mahdollistaa pi-
tempiaikaisemman sopimussuhteen kuin perinteiset lyhytaikaiset palveluntoimitussopi-
mukset. Kumppanuudessa tiedonkulku on avointa ja toimintaa pyritaan kehittdméaan yh-
teistyossa. (Levéinen 2013, s. 52)

3.4 Operatiivinen taso kiinteistjohtamisessa

Operatiivinen taso vastaa paivittaisesta kiinteiston ja kiinteistotekniikan yll&pidosta. Li-
séksi se palvelee kohteen kayttéjia heidan paivittéisten tarpeiden tayttdmisessa. Operatii-
visen tason tyOkaluja ovat esimerkiksi huoltokirja, kiinteiston vuosikello ja tietojarjes-

telma.

Huoltokirja on asiakirjakokonaisuus, jossa maaritellaan huoltoty6 ja teknisten laitteiden
kayttotehtdva. Huoltokirja laaditaan kiinteistd- ja rakennuskohtaisesti. Hyvin laadittu
huoltokirja ohjaa oikein toteutuvaan madraaikaishuoltoon, mahdollisimman hyvéén ener-
giatehokkuuteen ja hyvadan siséilmastoon. Hyvé huoltokirja ja sen noudattaminen sek&
toimenpiteiden valvonta estévat kaytdnndssé huoltotoiminnan laiminlydnnit ja energiate-
hokkuus pystytdan pitamaan mahdollisimman hyvana. On myds huomioitavaa ettei huol-
toa saa ylimitoittaa, koska kiinteistonhoitokustannukset kasvavat tarpeettomasti ylimitoi-
tetun huollon takia. Operatiivisen tason vastuulla on huoltokirjan péivitys. (Myyryléainen
2008, s. 40)

Operatiivisella tasolla paivittéisten tehtévien tulisi olla my6s osittain suunnitelmien mu-
kaisia. Teollisuuskiinteistojen yll&pidossa voi apuna kayttd4 vuosikelloa (kuva 7). Sen
voi ajatella tikittdvan kuin kello, joka kertoo, mitka tehtdvat on kulloinkin hoidettava.
Paitsi suunnitelmallisuutta sujuva yllapito vaatii myGds joustavuutta sdén ja tilanteen mu-

kaan seké lukuisien ammattilaisten yhteistyota. Kiinteiston yllapito on suuri kokonaisuus
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tdynnd ennakointia ja rytmitysté, mutta myos yllattavia tilanteita ja spontaania reagointia
akillisten tilanteiden vaatimuksiin. (Iss world)

,

S
iset pahvelul Lumenajon ja hiekoitulsen

muut teicnisel tarpeen ennakonti

Harsvahormien nuohous. Huoletaan kesan tydvalineet.

ugdattimien vadhto e

kyimahuolto

Aurat vashdetaan
hiekankerdyslaiteisin,
*

e

"'.

Viheralueiden, puiden ja kasvien |

hoito. Tabvikaluston huoioa,
Kuva 7. Esimerkki kiinteistohuollon vuosikellosta (Iss world, Kiinteistdhuollon vuosi-
kello)

Operatiivisen tason tyovalineisiin kuuluu myos tietojéarjestelmé. Nykyaikainen kiinteis-
ton yllapito, niin rakennustekniikan kuin kiinteistotekniikankin osalta, vaatii hyvaa tieto-
jarjestelmad ja jatkuvaa tietojen paivitystd. Jarjestelman avulla kiinteist0istd vastaava
henkild saa péivittdiset tiedot kiinteiston tilasta. Tietojérjestelmd, jolla huoltokirjaa ja
vuosikelloa voidaan yllapitad, eivat saa olla kytkoksissa ulkopuoliseen kiinteistopalvelu-
yritykseen. Kun huoltokirjan tiedot, huoltohistoria ja laitetiedot ovat kiinteistonomistajan
hallinnassa, niin talla varmistetaan, ettd huolto- ja yllapitosopimus voidaan Kilpailuttaa
vapaasti eri palvelutuottajien kesken. (Myyryléinen 2008, s. 43.)
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4 VETURIVALMISTAJASTA GLOBAALIKSI PALVELUTUOTTAJAKSI

4.1 Lokomon synty

Metson historia on syvalla suomalaisessa terds- ja konepajatuotannossa. Metson yhtena
tukijalkana toimiva, Tampereen Hatanp&alla sijaitseva, Lokomo on saanut alkunsa yri-
tystoiminnalle 6.4.1915, jolloin osakeyhtion yhtidjarjestys lahetettiin senaatin vahvistet-
tavaksi.

’Me allekirjoittaneet olemme paattaneet perustaa Oy Lokomo AB -nimisen osakeyhtion,
jonka kotipaikka on Tampereen kaupunki, ja jonka on tarkoitus valmistaa ja myydéa loko-
mobiileja y.m. yhtion toiminnalle sopivia koneita ja teoksia ja olemme yhtitlle hyvaksy-

neet seuraavan yhtiojarjestyksen.” (Torma 2015, s. 9.)

Yhtion perustava kokous pidettiin Tampereen Kauppaseuran huoneistossa 21.5.1915.
Na&in alkoi muodostua yksi Pirkanmaan merkittavé teollisuustuotantolaitos. Paatuotteina
olivat kivenpurija, nykyisin kivenmurskain ja hoyryveturit. Ensimmainen hoyryveturiti-
laus saatiin Rautatiehallitukselta 15.6.1915. Lokomon konepaja- ja valimorakennukset
(kuva 8) rakennettiin vuosien 1915 - 1916 aikana Hatanpé&éalle Hatanp&én kartanon maille.
(Térméa 2015, s. 10.)

Menneind vuosikymmening rakennuksia on rakennettu tehdasalueelle useita. Sen seu-

rauksena rakennuskanta on monimuotoista ja monentasoista. Viimeisimmat uudisraken-

nukset on tehty vuonna 2008.

Kuva 8. Konepaja- ja valimorakennus. (Metso, Kuva 1920-luvulta)
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Vuosikymmenien aikana kiinteistOkantaa on laajennettu lisddntyneen tuotannon ja tuote-
kirjon tarpeiden tayttamiseen. Kehityksen varrelle mahtuu tuotannon laajentumista ja
taistelua olemassaolosta. Sotavuosien aikana Lokomo toimi puolustusvoimien materiaa-
lin toimittajana ja koneiden huoltopajana. Sotavuosien jalkeen Lokomo antoi panoksensa
sotakorvauksien maksamisessa. Vuonna 1951 lahtikin viimeinen sotakorvausveturi teh-
taalta matkaan. (T6rma 2015, s. 21 - 81)

4.2  Yhdistyminen Rauma-Repola -konserniin

1970-luvun alussa tapahtui Lokomon kannalta merkittava yritysfuusio Rauma-Repola
Oy:060n. Tahan syyné oli tilauskannan heikentyminen, markkinoinnin vaikeutuminen, ve-
turituotannon loppuminen ja kehitystyon kustannusten nousu. Yritys oli vain yksittéin
lilan pieni toimimaan kotimaisilla ja globaaleilla markkinoilla. Rauma-Repolan nimen
alla toimiessa Hatanpéan tehdasalueelle tehtiin merkittavid investointeja. Silloin raken-
nettiin mm. uusi kaavaamo- ja puhdistushalli. Samaan aikaan hankittiin lisa& tuotantolait-
teita ja kehitettiin tuotantolinjoja. Naihin uudistuksiin syyné olivat tuoteryhmien kasva-
minen ja niiden kehittyminen esim. metsateollisuuden tarpeisiin. Tehdasalue sai nyky-

muotonsa Rauma-Repolan aikana. (Térma 2015, s. 123 - 135)

Kiinteistoihin ja tydolosuhteisiin alettiin kiinnittdmaan enemman huomiota 1970-luvun
alussa. Syyna tahan oli uusi tyoturvallisuuslaki. T&mén seurauksena kiinteistoihin asen-
nettiin esim. savunpoistojarjestelmid. Kyseisend aikakautena yhti6é rakennutti myos kiin-
teist0ja tyontekijoiden asunnoiksi. Namé kiinteistot on myyty pois yrityksen omistuksesta
vuosien varrella. (Torma 2015, s. 140)

1990-luvulla Rauma-Repola ja Yhtyneet Paperitehtaat fuusioituivat, ja uuden tehtaan ni-
meksi muodostui Repola Oy. Lokomon tehtaiden osalta tehdasalueen nimi muuttui Nord-
berg-Lokomoksi. Nordberg oli t&lloin maailman johtava kivenmurskaimien ja murskain-
laitoksien toimittaja. (TOrm& 2015, s. 189). Tuotantolaitoksia ja tytaryhtidita oli ympari
maailman. Tama tarkoitti liiketoiminnan siirtymista yh4 eneneméssa maarin globaalille

tasolle ja toi haasteita myos kiinteistdjen hallinnoinnille.
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4.3 Metso-aikaan siirtyminen

Vuoden 1999 alussa tapahtui jalleen kahden yrityksen yhdistyminen Rauma Oy ja Valmet
Oy muodostivat Metso Oy:n. Vuonna 2001 Metso osti ruotsalaisen monikansallisen yri-
tyksen Svedala Industri AB:n. Talloin Metsosta tuli maailman johtava kiven- ja mineraa-
lisen kasittelyteknologian kokonaisuus. (T6rma 2015, s. 201). Tdmé& kauppa lisdsi myos
yhtididen ja tytaryhtididen maarad maailmalla. Samalla Metsoon tuli my6s merkittava

maaré liséa kiinteistbomaisuutta ja vuokratiloja.

Vuonna 2015 Metson kiinteistokentéssé tapahtui myos muutos, kun Tampereen Hatan-
paan tehdasalueen valimoliiketoiminta myytiin TevoLokomolle. Metso Minerals toimii
TevoLokomon vuokraisantdnd. Metso Minerals vastaa kiinteist0jen yllapidosta ja kaytet-

tavyydesta.

Metso on globaali porssiyritys, jolla on nykypéivana mittava kiinteistomassa hallittava-
naan myos ulkomailla. Liséksi litketoiminnassa on vuosien varrella tapahtunut merkittava
muutos, koska liikevaihdosta yli 50 prosenttia tulee palveluliiketoiminnasta. Metson
osakkeet on listattu NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssd. Vuonna 2015 yhtion liikevaihto oli
noin 2,9 miljardia euroa. Metso tyollistada yli 12 000 henked yli 50 maassa. (Metso, 2016,

Metson intran sivut)

4.4  Kiinteist6johtaminen Metsolla

Metso-konserni muodostuu kolmesta eri paaliiketoimintasektorista, joilla jokaisella on
omat tarpeensa koskien kiinteistdja ja niiden kayttoa. Lisdhaasteensa kiinteistojohtami-
selle tuo myos se, etté Kiinteistot sijaitsevat ympari maailmaa, ja niiden tarve vaihtelee

globaalin markkinatilanteen mukaan.

Metso-konserni tarvitsee kiinteistdja kolmesta eri nékokulmasta, jotka ovat seuraavat:
1. Henkildita varten: Paakonttorit (Metso, Metso Minerals, Flow Control), suunnit-

telutoiminnot, hallinto, IT ja yms.
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2. Tuotantoa varten: laitteiden valmistus (valimot, takomot, koneistamot), koneiden

ja laitteiden kokoonpano (venttiilit, Kivenmurskaimet ja kuljettimet) sek& huolto-
toiminnan tarpeisiin (kaivokset, venttiilit ja kivenmurskaimet)

3. Muita tukitoimintoja varten: Logistiikkavarastoja, myyntikonttoreita ja yms.

Metso-konsernin toimitilajohtaminen on télla hetkelld alhaisella tasolla. Tama siksi, etta
ei ole olemassa suoranaisia resursseja kyseiseen tehtdvaan. Kiinteistojohtajana toimii
omantoimen ohessa yksi henkild. Johtuen rajallisesta henkilOresurssista ei omien eiké
vuokrattujen Kiinteistojen osalta ole tehty kiinteistd strategiaa eik& kiinteistojen salku-
tusta. Nykyisessa tilanteessa Metso-konserni ei harjoita kiinteistosijoittamista eika tule

sita tulevaisuudessakaan tekemaan.

Tuotantorakennukset ovat padsaantdisesti omassa omistuksessa. Niiden ik& vaihtelee 5-
100 vuoden valilla. Niiden taktisen tason yll&pidosta vastaa paikallinen henkilosto. Pai-
kallisesti paatetdan myaos kiinteisto- ja toimitilapalveluiden kaytdstad. Muutamissa maissa
tuotantotilat on hankittu leasing-periaatteella tai vuokrattu joko itselle tai ulkopuoliselle
toimijalle (Esimerkiksi TevoLokomo Oy). Metso pyrkii tekem&an tuotantotilojensa lea-
sing- ja vuokrasopimuksista pitki&, koska niiden avulla pystytdan ennakoimaan kustan-
nukset.

Toimisto- ja myyntikonttorit ovat paasaantoisesti vuokratiloja. Tama siksi, etta tilojen
tarve vaihtelee hyvin nopeasti globaalin markkinatilanteen mukaan. Témén vuoksi vuok-
rasopimukset ovat yleensa toistaiseksi voimassa olevia, ja niissé on lyhyt irtisanomisaika.
Liséksi nykytrendind on eri liiketoimintayksikdiden myyntikonttoreiden ja toimistojen
keskittaminen samoihin tiloihin. Toimitila- ja k&yttdjapalvelut siséltyvét toimistojen
vuokrasopimuksiin. Suomessa kiinteisto- ja toimitilapalveluiden osalta Metso on Kilpai-
luttanut palveluntuottajat vuonna 2010. Silloisen Kilpailutuksen osalta paadyttiin kahteen
palveluntuottajaan. Vuonna 2016 kilpailutettiin palvelusopimukset uudelleen ja paadyt-

tiin yhteen palveluntuottajaan.

Tuotanto- ja toimistotilojen kustannusseuranta tapahtuu maa- ja paikallisella tasolla. Met-
solla ei ole keskitettya seurantaa yllapitokustannuksista. Yllapito kustannusten seurantaan
tullaan tulevaisuudessa keskittymaan niin omassa omistuksessa olevien kuin mygs vuok-

rattujen tai leasing-kiinteistdjen osalta.
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Metsolle henkiloston tyotyytyvéisyys, toimitilojen joustavuus ja mahdollisuudet toimia
innovatiivisessa ymparistossa ovat tarkeita asioita. N&it4 nakokulmia halutaan painottaa
my0s kiinteistdjohtamisessa. Tarked ndkokulma on myos kiinteistojen brandays liiketoi-
mintaa tukevaksi kokonaisuudeksi. Tdmé korostuu ainakin paakonttorin ja maakohtaisten
paékonttorien osalta. Metso haluaa, ettd ne ovat hyvalla sijainnilla ja tarkkaan suunnitel-
lulla ilmeell&. Brandayksen avulla halutaan luoda positiivista ja innovatiivista yritysku-

vaa Metsosta asiakkaiden, sidosryhmien ja omistajien nakokulmasta.
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5 TUTKIMUKSEN TULOKSET

5.1 Tutkimuksen kulku ja tulosten analysointi

Opinnaytetyoni alussa aloin perehtymaan alan kirjallisuuteen ja internetista loytyviin jul-
kaisuihin saadakseni yleiskuvan kiinteistojohtamisesta ja siihen liittyvistd osa-alueista.
Liséksi pyrin saamaan opinnaytetyolleni sopivat rajaukset. Hirsjarvi at al (1998, s. 72)
mukaan yleinen virhe on, ettd valitaan aiheita, jotka ovat toivottoman laajoja tutkittavaksi.
Opinnaytetyossani koin rajaamisen haastavaksi, koska tilaajan nékokulmasta mielenkiin-

toisia tutkimuskohteita olisi ollut useita.

Tutkimuksessa kéytettiin haastatteluita, joiden avulla kartoitettiin kiinteistojohtamisen
nykytilaa ja tulevaisuuden tarpeita. Haastateltavia henkildita oli kolme, jotka toimivat
yrityksen paatoksenteon nakdkulmasta eri tasoilla: strategisella, taktisella ja operatiivi-
sella. Tutkimuksen ndkdkulmasta haastateltavia henkil6ita olisi hyva ollut olla useampi,
mutta talla hetkelld kiinteistojohtamisen vastuuhenkil6itd ei ole méaaritelty. Haastattelu-
kysymykset hahmoteltiin kolmeen kategoriaan: strateginen, taktinen ja operatiivinen
kiinteistojohtamisen taso. Liitteessd 1 on kyselylomake, joka esitettiin strategiselle ta-

solle.

Tutkimustulosten analyysissa jokaiseen kategoriaan on poimittu lainauksia haastatte-
luista, joiden tarkoituksena on olla analyysin ja johtopaatosten tukena. Haastattelujen lai-
naukset on erotettu normaalista tekstista kursivoimalla, sisentdmalla ja laittamalla ne lai-

nausmerkkeihin.

5.2 Strateginen taso

Metsolla elinkaariajattelu kiinteistjen osalta ei ole tdysin nykyaikaisten trendien mukai-
nen. Metso-konsernilla kiinteistostrategiaa ei ole méaéritetty eik sitd ole kirjattu Metson
strategiaan. Tdma voi johtua osittain siitd, ettd kiinteistot eivat ole Metso-konsernin ydin-
liiketoimintaa eik& Metso péédsaéntoisesti halua omistaa kiinteistdja, koska sijoitetun pééa-

omantuotto pitdisi olla yli 30 % vuonna 2017 (16,1 %, vuonna 2015).
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Metso-konsernille kiinteistot ovat "ty6kaluja”, joiden avulla pyritddn luomaan asiakkaille
ja sidosryhman edustajille positiivinen yleiskuva yrityksesta ja niin sanottu flow:n tunne
toiminnasta. N&ité asioita on kaytetty hyvéksi imagoa luodessa. Pelkk& tyokaluajattelu™
on kuitenkin liian suppea ndkdkulma, koska kiinteistissa on kiinni paljon pddomaa glo-

baalisti. Niitd on my0s syyté johtaa nykyaikaisen kiinteistdjohtamisen mukaisesti.

’Metson tuloksen julkaisussa Finlandiatalossa monet sidosryhman jasenet ke-
huivat valittua tilaa ja sen nykyaikaista visuaalista ilmettd. Tama antoi Met-

sosta dynaamisen, modernin ja kiinnostavan vaikutelman.”

Tuotantolaitosten osalta kiinteistdjen yllapito, seuranta ja investoinnit on jalkautettu pai-
kallisesti liiketoimintalinjoille. Nykyisell&dn investoinnit Kkiinteistdihin ovat minimissa
johtuen tiukasta globaalista taloustilanteesta ja kilpailusta. Liiketoimintalinjan strategi-
assa maadritella&dn missa koneita, tuotteita ja komponentteja tehdédén. Taman perusteella
tarkastellaan tehtaiden olemassaoloa ja sijainteja. Tosin liiketoiminnan sijaintiin vaikut-
taa osaltaan my0s globaalille liiketoiminnalle tunnusomainen “lasndolopakko”. Jos tie-
tyissd maanosissa haluaa toimia, niin markkina-alueilla pitaa olla ”1asn&”, etta liiketoi-

minta onnistuu.

’Metson liiketoimintayksikot haluavat toimivat, turvalliset ja kustannustehok-
kaat tilat. Tarkoituksena on saada tehtya tarvittavat koneet, tuotteet ja valmis-
tettavat komponentit ilman infrasta johtuvia tuotannollisia katkoksia. Vastuu
kiinteistOjen yllapidosta on paikallisella portaalla. He maarittelevat myos tar-

peet ja toiveet niiden kehittamiselle.”

Kiinteist6jen yll&pidon osalta Metso on teettdnyt muutamiin kohteisiin pitkan tahtédimen
suunnitelmat. Lisaksi tulevaisuudessa kaikkiin Metson omistamiin kohteisiin tullaan te-
keméan pitkan tahtaimen suunnitelmat. Naiden pohjalta on tarkoitus luoda Kiinteis-
tosalkku. Toisin sanoen Metso aikoo pitkan tdhtdimien suunnitelmien pohjalta tehda kiin-
teistOille nelikenttdarvion, mité kiinteist0ja sailytetéan, yllapidetaan, kehitetdan tai myy-

daan.
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’Liiketoimintayksikolld on ’jonkinlainen” kasitys tehtaiden nelikenttéasuunni-
telmasta. Suunnitelmaa paivitetaan saannollisesti tulosyksikon johtoryhman

palavereissa.”

Kiinteist6jen omistamiseen vaikuttavat kaksi tekijaé: vallitseva markkinatilanne ja sen
kehittymisen ndkymat tulevaisuudessa. Metso tutkii mitd, missd ja milloin kannattaisi
omistaa ja olla l4snd. On kuitenkin muistettava, ett4 tuotantolaitokseen investointi on to-
della pitkan tahtdimen suunnittelua ja sitoutumista valittuun toimintatapaan. Markkinati-
lannetta pyritddn seuraamaan ja analysoimaan aktiivisesti. Uusia kohteita hankittaessa on
mietittava, voidaanko olla vuokralla vai halutaanko sitouttaa pddomaa ostamalla kiinteis-
t0ja. Vanhoja tehdasalueita tullaan jatkossakin omistamaan, mutta joitain tehdasalueita
on myyty liiketoiminnan myynnin yhteydessé. On kuitenkin huomattu, ettd vanhojen teh-

dasalueiden myynti on maailmalla haastavaa ja aikaa vievéa liiketoimintaa.

Liiketoimintayksikoiden tuotanto ja hallinto voidaan hoitaa vuokrakiinteis-

t0ssa ja vuokrasopimusten pituuksien mukaan.”

5.3 Taktinen taso

Suomessa ja globaalisti Metson tuotantokiinteist6jen hallinnointi, toimintojen yll&pito,
kehittdminen sekd investointien tekeminen ja valvonta kuuluvat toimipisteen vastuuhen-
kiloiden tehtaviin (paikallisjohtajat, tuotantojohtajat ja kiinteistopaallikot). Heidan vas-
tuullaan on pit&4 kiinteistot ja kiinteistotekniikan laitteet sillé tasolla, ettd tuotannon kéyt-
tOaste ja kéytettdvyys eivat karsi. Toiminnan pitéé olla pitkdkantoista ja kustannusteho-

kasta.

Nykyisellddn kiinteist0ista vastaavat henkilot joutuvat "taistelemaan” samoista investoin-
tirahoista kuin tuotannon vastaavat henkilot. Tdma ei ole hyva asia kiinteistoihin ja kiin-
teistotekniikkaan liittyvien peruskorjausrahojen nakokulmasta. Jatkuva sadstaminen kas-
vattaa kiinteiston ja kiinteistdtekniikan osalta korjausvelkaa. Lisaksi se aiheuttaa useasti
kalliimpia korjauskustannuksia kuin se, etta kiinteistdja ja kiinteistotekniikkaa peruskor-
jattaisiin ja huollettaisiin ajallaan. Kiinteistdjen peruskorjaukset seka kiinteistotekniikan

laitteiden paivitykset saastaisivat myods energiakustannuksissa.
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Kiinteiston yllapidon ongelmana on kilpailu samoista investointirahoista
kuin tuotanto, mutta niiden saaminen on miltei mahdotonta, koska kiinteisto-

jen ja talotekniikan sijoitetut rahat eivéat liséda tuottavuutta tai kasvua.”

Liiketoimintayksikdn tuotanto- ja toimistotilojen kustannustenseuranta tapahtuu maata-
solla ja paikallisella tasolla. Metsolla liiketoimintayksikoilla eik& Metso-konsernissa ole
keskitettya seurantaa yllapitokustannuksista. Téhén tullaan myos liiketoimintayksikdiden
osalta tulevaisuudessa keskittymaan niin omassa omistuksessa olevien kuin myds vuok-

rattujen tai leasing-kiinteistdjen osalta.

Metsolla taktisen tason kiinteistéjohdon tehtévista merkittdva osa koostuu ulkoistetun
palvelun hankinnasta ja seurannasta. Palvelusopimuksien tavoitteena on kiinteiston hal-
tijan mahdollisuus keskittyéd ydintoimintojensa kehittdmiseen. Tukiprosessien, kuten esi-
merkiksi Kiinteistoihin liittyvien toimintojen, niiden kehittdmisen ja yllapidon osalta,
kiinteiston haltija pyrkii yllamainitun tavoitteen mukaisesti keskittdmaén ne ulkopuoli-
sille palvelutoimittajille, joiden ydinliiketoimintaa on téllaisten palveluiden tuottaminen.”
Né&iden sopimuksien yleisend tavoitteena on muodostaa hyva ja luottamuksellinen kump-
panuus, jossa osapuolet toimivat laheisessé yhteistyosuhteessa. Toimintaa kehitetdén yh-
dessé ja yhteisend tavoitteena on kummankin sopimuksen osapuolen liiketoiminnan pa-

rantaminen.

Kiinteistjohtamisen sopimuskumppanuudella Metso pyrkii pitkaaikaiseen, vuorovaikut-
teiseen ja luottamukselliseen yhteisty6hon, jossa koordinoidusti keskitytddn operatiivi-
seen toimintaan. Tavoitteena on asiakastyytyvéisyys, kustannussaastot seka parantunut
palveluiden laatu huomioiden laht6taso. Joissain tapauksissa kiinteistonhaltija voi haluta
pienentdad palveluntasoa esimerkiksi laitehuoltojentaajuuden pienentdmistd. Metso edel-
Iyttaa, ettd sopimuskumppaneiden tulee olla aloitteellisia ja valmiita radtaloimaén palve-
luita kiinteistohaltijan tarpeiden ja toiveiden mukaisesti sekd omata valmiudet investoida
asiakaskohtaisiin ratkaisuihin. Nykyisessd nopeasti muuttuvassa taloudellisissa vaihte-
luissa my6s nopeaa reagointikykya muuttuviin tilanteisiin vaaditaan esim. henkilostoku-

lujen karsinnassa.
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’Monipalvelusopimuksien tavoitteena on saada vapautettua oman henkil6s-
ton resurssia ydinliiketoiminnan yllapidon kehittémiseen ja kustannusten seu-

rannan parantamiseen.”

5.4 Operatiivinen taso

Metsolla operatiivisen Kiinteistojohtamisen tehtédvat on Suomessa ulkoistettu palvelun-
tuottajille. Palveluntuottaja kayttada operatiivisella tasolla tehtévien hoitamiseen toimin-
nanohjausjdrjestelmaé. Tama on operatiivisella tasolla nykyisin kiinteistohuollon apuvé-
lineistd tarkeimpid. Toiminnanohjausjérjestelmén avulla voidaan kaikki kiinteistdihin
liittyvat yllapito-, viranomais- ja lakiséateiset tehtdvat madritelld. Jarjestelman avulla on
helppo hallinnoida ja varmistaa, ettd madritellyt tyotehtdvat on tehty sovitussa ajassa ja

aikataulussa.

Nykyinen kiinteistohuoltojarjestelma on Suomessa FIMX Oy:n yllapitdama FIMX -kiin-
teistonhuolto-ohjelmisto. Jarjestelmd on kaytdssé nykyisella palveluntuottajalla. Jarjes-
telman pééatiedot ja talletetut huoltotiedot ovat Metson omaisuutta. Tdm& mahdollistaa,
ettd tulevaisuudessa Metso ei ole sidoksissa nykyiseen palveluntuottajaan. Ongelmana
tassd ulkoistetussa palveluntuottajamallissa on, ettd jo olemassa olevat pitkan tdhtaimen

suunnitelmat jaavat yllapitamatta ja paivittamatta.

”Toiminnanohjausjarjestelman kaytto taytyisi taysimaaraisesti polkaista pys-
tyyn. Yhtend mahdollisuutena olisi rykaista taman hetken lahtotiedot Excel-
muodossa kyseiseen jarjestelmaan. Siirron voisi antaa huollosta vastaavan

yrityksen tehtavaksi.”

Globaalilla tasolla operatiivisen kiinteistdjohtamisen tehtavét hoidetaan Metson omalla
organisaatiolla. Y htendista toiminnanohjausjérjestelméaé ei ole, vaan yksikot kayttavat pe-
rinteistd Excel-taulukkolaskentaa tehtévien kirjaamiseen. On myos tapauksia, ettd sah-

kdista seurantaa ei ole ollenkaan.
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6 PAATELMAT

6.1 Parannusehdotukset

Metsolla on kiinteistdjohtamisen osalta peruselementteja olemassa, mutta kokonaisval-
taisessa kiinteistdjohtamisen hallinnassa on vield parannettavaa. Kiinteistéjohtaminen pe-
rustuu paikalliseen toimintaan ja paatoksentekoon, jolloin se on liiaksi sidoksissa kiin-
teistopaallikon tai -vastaavan osaamiseen ja ndkemyksiin tulevaisuudesta. Tutkimuksen
pohjalta ehdotetaan Metsolle kolmentasoisia parannusehdotuksia, joihin nojaten voidaan

Kiinteistdjé hallita ennakoiden ja kustannustehokkaasti (kuva 9).

Metson

kiinteistojohtaminen

1
f 1 1
STRATEGINEN TAKTINEN OPERATIIVINEN
TASO TASO TASO

Kiinteistosalkun
sisdistaminen ja
toimenpiteiden jakautus
operatiiviselle tasolle

Strategian laatiminen ja

. S oimminanohjausjérjestel
informointi

maén kayttoonotto tai
toimenpiteiden
sahkoinen dokumentointi

= Organisaation luominen

Pitkan tahtaimen

=l Suunnitelmien tilaus tai
laadinta = Vuosikellon laadinta
o Kiinteistdsalkutus
Sopimukset
palveluntuottajien kanssal - :
= HuOItoKirjan laadinta

Standardoidun

-
mittaroinnin ja
raportoinnin luominen | S ;c:iinen henchmarkkaus

Kiinteistdjen tilanteen
] Seuranta muuttuvassa
markkinassa

Lean-mallin

hyddyntaminen

Kuva 9. Metson kiinteistdjohtaminen

Opinndytetydn mukaan kiinteistojohtaminen voi nykypdaivand tukea ydinliiketoimintaa
hyvin monella tavalla, joten senkin takia tét& on syytd kehittda ja miettia laaja-alaisem-

min.
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6.1.1 Strateginen taso

Kuva 10. Strategisen tason suositellut parannukset

Kokonaisvaltaisen kiinteistémassan hallinta vaatii taustalleen kiinteistéstrategian, jonka
taytyy olla konsernitasoinen ja ottaa huomioon markkina- ja tuotantoldhtéinen nako-
kulma kiinteistojen yll&pitoon ja kehittamiseen. Pitké&n yrityshistorian seurauksena Met-
solle on kertynyt erilaisia kiinteistdja, joten kiinteistostrategia olisi hyvé luoda tukemaan
ydinliiketoimintaa. Sen pohjalta myGs operatiivisessa toiminnassa on helpompi laatia pit-
k&ntahtdimen suunnitelmia. Talla hetkell&d korjaushankkeista péatetdan paikallisesti ja

tehdadn péaasaantoisesti vain valttamattomat korjaukset.

On suositeltavaa, ettd kiinteistojohtaminen organisoidaan Metsolla my6s kokonaisvaltai-
semmin. Metson taytyy mééritellda organisaatio, joka ottaa vastuun kiinteistdjohtamisesta
globaalilla tasolla. T&lla yksikolla taytyy olla pd&toiminen johtaja, joka vastaa kiinteisto-
strategian luomisesta konsultoiden paikallisia kiinteistopaallikoité ja -vastaavia. Kiinteis-
tojohtajan pitd4 kayda vuoropuhelua liiketoimintalinjojen johtajien kanssa ja olla mukana

heidan strategiatydssaan.

Kiinteistostrategian pohjalta kiinteistot pitdéd salkuttaa eli luoda kiinteistoportfolio. Té&-
man kokoaminen pitad aloittaa kiinteistdjen kartoituksella (Liite 2). Kartoituksessa selvi-
tetdan ainakin seuraavat asiat:
1) Mitd ja missd omistetaan?
2) Onko vuokralla vai onko leasing-sopimuksella? Mik& on ndiden sopimuksien
kesto?
3) Miké on kiinteistdjen arvo taseessa?

4) Mika on niiden jalleenhankinta-arvo?
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Kartoituksen pohjalta kiinteistoistd luodaan kiinteistosalkku. Opinndytetyon tutkimuksen
pohjalta endotetaan Metson kiinteistdsalkulle nelikenttdmallia, jossa kiinteistot jaetaan
neljadn kategoriaan sen mukaan, miten liiketoimintalinjat ja kiinteist6johtaja ndkevét tuo-
tannon ja kiinteist6jen tulevaisuuden (kuva 11). Kiinteistosalkutus tehddén kiinteistoille

vaiheittain prioriteettijarjestyksessa.

Kuva 11. Malli kiinteistosalkutuksesta

Metsolla on kéytdssadn globaalitasoinen toiminnanohjausjarjestelma kustannusseuran-
taan, joka luo edellytykset reaaliaikaiseen kustannusseurantaan. Tdman kayttoonotto vaa-
tii tilikarttojen yhtendistamisen ja samanlaiset kaytannot joka liiketoimintalinjoille. Tama
on suositeltavaa, koska se mahdollistaa kiinteistoihin liittyvien kustannusten seurannan
yhdenvertaisesti. Tdma antaa kokonaiskasityksen kiinteistojen yll&pidosta syntyneista
kustannuksista, mika taas antaa kasitysta tulevaisuuden paatoksenteolle kiinteistoihin liit-

tyen.

Opinnaytetyon perusteella globaalilla kiinteistojohtamisella voidaan lisdksi pienentéa yri-
tyskauppojen yhteydessa syntyvia kiinteistoihin liittyvié riskeja ja yllattavia kustannus-
vaikutuksia. Naita ovat esimerkiksi lakien ja asetuksien velvoitteet, jotka voivat olla hy-
vinkin erilaisia kuin Suomessa. Liséksi vuokrasopimuksien ehdot ja pituus voivat aiheut-
taa yllatyksia kustannuksiin sekd rakennuksien fyysinen kunto. Nama asiat eivét tieten-
k&an ole kauppojen esteend, mutta kun niihin on paremmin varauduttu, niin niihin liittyvia
riskeja pystytaén ottamaan ja sietdmaan hallitummin. Toisin sanoen kun liiketoimintalinja
on suunnittelemassa yrityskauppoja, olisi syyta huomioida myds kiinteistjohtamisen na-

kdkulma.
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6.1.2 Taktinen taso

Kuva 12. Taktisen tason suositellut parannukset

Kun Metson strateginen kiinteistdjohtamisen taso on saanut informoitua taktisen tason
henkil6t tulevaisuuden tahtotilan osalta, taytyy taktisen tason ymmartéa ja toteuttaa halu-
tut toimenpiteet. Tadm4 tarkoittaa kiinteistjohtamisen tydkalujen ndakékulmasta sité, etta
kiinteistosalkun prioriteettilistauksen mukaan aloitetaan pitkan tahtdimen suunnitelmien
tilaaminen tai laatiminen sovituille kiinteistoille. Liitteessa 3 on esimerkKki pitkatahtdimen
suunnittelun pohjalta tehdysta esityksestd Metso Mineralsin Hatanpéén tehdasalueen ra-
kennusryhmistd. Pitk&n tahtdimen suunnitelmat pitdd standardoida samanlaisiksi riippu-

matta kiinteiston maantieteellisesta sijainnista.

Strategisen tason ymmarrys tuo taktiselle tasolle varmuutta paatdksentekoon ja haluttui-
hin toimenpiteisiin. Taktisen tason kiinteist6johtamisesta saadaan suunnitellumpaa jatku-
van epétietoisuuden sijaan. Ndin ollen pystytddn ottamaan my6s paremmin huomioon
tyotyytyvaisyys ja tuotannon kehittdminen, koska tulevista toimenpiteista on tieto jo hy-
vissé ajoin. Ndma parannukset tuovat taktiselle kiinteistdjohtamisen tasolle pitkajantei-

syytté tekemiseen ja kehittdmiseen sekd antavat luottamusta toiminnan séilymiseen.

Toisaalta taktisen tason kiinteistojohtamisen taytyy myos pystyd hyvaksyméén Metson
haluama Kiinteistostrategia. Tamé tarkoittaa, ettd kaikille kiinteistoille ei voida luvata
pelkkad positiivista tulevaisuutta, koska salkutuksen johdosta osa kiinteistdista joutuu
myyntiin tai niit4 ei kehitetd. Tama on silti pystyttdva esittdamaan operatiiviselle tasolle

neutraalina asiana.
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Monipalvelusopimus on saatu Metsolla standardoitua Suomessa yhdelle toimijalle. Tut-
kimuksen perusteella esitetddn, ettd sopimusta parannetaan vield toiminnanohjausjarjes-
telman osalta. Tulevaisuuden sopimuspaivitysten yhteydessa vastuuta toiminnanohjaus-
jarjestelman kaytosté kannattaa vaatia selkedsti my0ds palvelutuottajalta. N&in toiminnan-
ohjausjarjestelma saadaan taysiméaardiseen kéyttoon, ja tieto on yhdessé paikassa. Liséksi
tutkimuksen pohjalta ehdotetaan, ettd taktisen tason kiinteistojohtamisessa pilotoidaan
monipalvelusopimusmallia globaalilla tasolla jossain valitussa ulkomaisessa liiketoimin-
tayksik0ssa. Tadmén kokeilun pohjalta saataisiin lisatietoa, olisiko ulkoistus ja sadstot sité

kautta mahdollisia taktisella tasolla.

Metson pitéé kiinteistosalkutuksen kautta jalkauttaa taktiselle tasolle kiinteistdille maéri-
tellyt mittarit, joiden mukaan kiinteistoille tehd&én seurantaa. Nama mittarit antavat stan-
dardoitua tietoa taktiselle tasolle, jolloin paikalliset kiinteistopaallikot tai -vastuulliset
pystyvét vertailemaan toiminnan tehokkuutta kesken&dn ja muiden samanlaisten teolli-
suusyritysten kiinteistdiden kanssa. Kun ndin toimitaan, niin jatkossa taktisen tason kiin-
teistdjohtamisen on helpompi tehostaa toimintaansa osa-alueilla, joissa muut ovat onnis-
tuneet paremmin. Toisin sanoen Metso voisi toteuttaa siséista benchmarkkausta kiinteis-
toillensd. Kustannusten ja toiminnan kehittdmisessa on huomioitava maakohtaiset erot

henkilokustannuksissa ja lainsdddannon vaatimuksissa.

Metsolla hyddynnetadn tuotannon toiminnassa Lean-mallia. Myds taktisen tason kiinteis-
tojohtamisella on syytd pohtia, miten se voisi ottaa oppia tuotannon Lean-toimintamallin
periaatteesta. Toisin sanoen, kuinka kiinteistdjohtamisessa voisi véltta4 turhia toimintoja

ja luoda kustannustehokas kiinteistohallinnan malli.



37

6.1.3 Operatiivinen taso

Kuva 13. Operatiivisen tason suositellut parannukset

Operatiivisen tason toiminnassa Metson pitéisi miettid keskitettyd jarjestelmaratkaisua,
joka koskee koko konsernia, jolla ohjattaisiin Kiinteistojen yllapitoa globaalilla tasolla.
NyKkyinen tuotannon toiminnanohjausjérjestelma ei palvele kiinteist6johtamista, koska se
el tue KkiinteistOjen yllapitoa. Suomen kohteissa kiinteistdjen yllapidon ohjauksessa kay-
tetddn keskitettyd toiminnanohjausjarjestelmad (FIMX). Toiminnanohjausjarjestelmaan
raportoidaan tehdyt tyot ja niiden kustannukset, joten operatiivisen toiminnan vastuuhen-
kilon on helppo raportoida toiminnan tasoa ja kustannuksia taktisen tason vastuuhenki-
I61le. Opinnaytetyon tutkimuksen mukaan jérjestelmé on saatu hyvin k&yttoon, joten seu-
raavana toimenpiteend olisi toiminnanohjausjarjestelmén kayton laajentaminen pitké&n
tahtdimen suunnitelmien yllapitoon. My0s jarjestelmén muita lisdominaisuuksia pitaa ot-
taa kayttoon esimerkiksi pelastussuunnitelmien tekeminen ja yll&pitdminen jarjestelman

kautta. Ndin toimimalla saadaan paras mahdollinen hyo6ty ja seuranta jarjestelman avulla.

Opinnaytetyon tulosten perusteella operatiiviselle tasolle pitéa ottaa kayttoon vuosikello.
Vuosikellon laadinnan pohjana Metson omistamille kiinteistlle voisi k&yttad kuvassa xx
esitettyd mallia. Kiinteistohuollon vuosikello on yksinkertainen tapa standardoida kiin-
teist0jen huolto-ohjelma Metson kiinteistOille. Lis&ksi siitd saa yhdella silmayksella sel-
ville kiinteistoon tehtavat toimenpiteet eri vuodenaikoina. Vuosikellon laadinnassa on

hyva kayttaa palvelukumppanin osaamista ja organisaatiota.

Operatiivisen tason tarkein toimintaa ohjaava tykalu on ehdottomasti hyvin ja perusteel-
lisesti laadittu huoltokirja. Suomessa on huoltokirja kiinteistdissa jo k&ytossa. Siihen on
dokumentoitu kaikki kiinteistoon ja sen jarjestelmiin liittyvat laitteet ja komponentit, vi-
ranomaistarkastukset sekd muut lakien ja asetusten maaradmaét toimenpiteet. Huoltokir-

jaan Kirjataan ylos myos kaikki kiinteistoon ja sen jarjestelmaan tulleet hairiot, viat ja
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tyopyynnot. Parannusehdotuksena tahén suositellaan, ettd huoltokirjan sisaltoa ja sen toi-
menpiteiden sisaltod tarkastellaan sadnnollisin valiajoin. Tarkastelua on tehtéva kriitti-
sesti, jottei synny turhia ja tarpeettomia kustannuksia esimerkiksi liian tiheélla huollolla.
Liséksi endotetaan, ettd huoltokirja otetaan k&yttoon globaalisti jollain tasolla.

Tutkimuksen eri padtoksenteon tasoilla haastateltavat painottivat turvallisuusjohtamisen
tarkeyttd Metsolla. Tata turvallisuusndkokulmaa on Metson hyva tuoda kiinteistéjohta-
misen nékokulmasta myds Metson muille tuotantolaitoksille. Turvallisuutta Suomessa
seurataan sopimuskumppanien kanssa toiminnan taktisen ja operatiivisen tason palave-
reissa saannollisesti. Suomesta tasta hyvana esimerkkind ovat eri yhteistydkumppaneiden
kanssa tehtévat turvallisuuskierrokset. Kyseisella seurantamallilla on saatu aikaan hyvié
korjaustoimenpiteitd ja tehty ennaltaehkéisevaa turvallisuustyotd. Taméa toimintamalli on

Syyté ottaa kayttoon myos globaalilla tasolla.
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LIITTEET

Liite 1, Kysymykset, Metso Minerals Oy, Kiinteistdjohtaminen

Paikka: Metso Minerals Oy

Lisni: Metzso: Pirjo Virtanen ja Mauno Annala
Kysymykset:

1.

bt

Mitd Metso Mineralsin haluaa kiinteistgilts?

Lid
'

Kimteistdjohtarmizsen nykytila ja tulevaisums

o Operatiivinen kimteistdjohtaminen
4. Miten kiinteistSjen hallinta on organisoitu?
o Organizzation rakenne

Wuokraus / val oma
a  Tuoctantotilat
a  Toimstotilat

L
v

6. Tommtilapalvelut
o lumppamms

. PTS ja Kustannusten seuranta
o  Onko tehdazalueizta tehty PTS-suunmitelmia?

o Miten rakennusten yllEpidon kustannuksia seurataan?
%, DMikd on oma ndkemykzes hetson kunteistdpolitibdeaan/johtamiseen?

9. Selvitys kinteistdists
o  Excel-hiedoston lapikiynh

o Pitdisikd nmterstSlle tehdd nelikenttd suunnitelma?
mutd zdlytetiin

mitd ylldpidetian | kehitetssin

mutkE myydain

mutkd ajetaan loppuun

10, Muut kntersts- ja masomistuksst

11. Mwmta huomicita
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Liite 2, Metson kiinteistdjen teknillisia tietoja

Metso Oyj
Kiinteiston teknillisié perustietoja

Teknilliset perustiedot

Tietoliikenne
Tietoliikenne |  verkon Maakaasuverkon Hoyryverkon Lampoverkon
yhteyden maksimi | Sahkoverkon |Sahkdverkon maksimi | Maakaasuverkon maksimi Hoyryverkon maksimi Ldmpoverkon maksimi Vesiverkon |Vesiverkonmaksimif Onko kiinteistéa | Joson PTS, koska
Yritys Toimipaikka| Tunnus Osoite Maa haltija nopeus haltija kuormitettavuus haltija kuormitettavuus haltija kuormitettavuus haltija kuormitettavuus haltija kuormitettavuus | PTS-suunnitelmaa tehty Muita huomioita

Metso Minerals | Tampere | FI112 | Lokomonkatu 3, 33900 Tampere | Suomi




