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1 Johdanto

Muualla kuin omalla konttorilla tehtdva tyd on viime vuosina kasvattanut suosiotaan.
Etatoita tehdaan esimerkiksi kotona, asiakkaan toimistolla, lentokentalla ja hotellin
aulassa. Samalla etatyon tekemiseen vaadittava virtuaalitila on kehittynyt,
monipuolistunut ja sen k&yttdminen on helpottunut.

Monet yritykset ovat maailmanlaajuisia, joten kasvokkain kaydyt tapaamiset luovat
suuria kustannuksia niin rahallisesti, kuin henkisestikin. Toisaalta jo pelkéstaan eri
paikkakunnille tehtdvat tyomatkat voivat luoda paineita tyontekijalle. Virtuaalitilan
avulla tapaamisia voidaan mahdollisesti hoitaa yhta hyvin, kuin lahteméall& tapaamiseen
toiselle paikkakunnalle tai toiselle puolelle maailmaa.

Virtuaalitila mahdollistaa virtuaalityéryhmien (virtual teams) kayton organisaatiossa.
Virtuaalitydryhmien avulla ryhméssé tyoskentelevét henkil6t voivat sijaita fyysisesti eri
paikkakunnilla tai jopa eri maissa — yhteistyd0 mahdollistuu informaatio- ja
kommunikaatioteknologian (Information and Communication Technology, ICT) avulla.
(Cascio, 2000)

Kiinteistéihin ~ kohdistuvien  Kkustannuksien  suuruus,  Suomessa  varsinkin
paakaupunkiseudulla, ja tehottomuus tilajarjestelyissa ovat ongelmia monissa
yrityksessa. Yritykset ~ voivat  mahdollisesti luoda  toimivamman  ja
kustannustehokkaamman ratkaisun toimitiloilleen virtuaalitilan ja fyysisen tilan
yhdistelmélla.

1.1 Tutkimuksen tavoite

Tutkimuksen péatavoitteena on Kkartoittaa virtuaalitilan erilaiset tydkalut ja selvittaa
naiden potentiaaliset hyddyt ja potentiaalinen hyédyntdminen kiinteistliiketoiminnassa.
On syytd ottaa huomioon, ettd eri virtuaalisten tydkalujen soveltuvuus
kiinteistoliiketoimintaan ei valttamétté aina ole mahdollista.

Tydni tavoitteet voidaan esittad seuraavin kysymyksin:
= Mika on virtuaalitila ja mité tyokaluja se siséltda?
= Mitd mahdollisuuksia virtuaalitila luo kiinteistoliiketoiminnassa?

1.2 Tyon rajaukset

Lindholm (2009a) kertoi luennollaan, ettd Kkiinteistdliiketoiminta voidaan jakaa
elinkaarindkokulmasta eri tehtaviin:

= Kehittaminen

= Sijoittaminen



= Kauppa ja vuokraus
= Johtaminen
= Palvelut

Padtavoitteena tydsséni on kartoittaa virtuaalitilan eri tydkaluja ja niiden potentiaalisia
mahdollisuuksia Kkiinteistoliiketoiminnassa. Ty0ssd keskitytdan virtuaalitilan osalta
tyokaytossa oleviin ja tyokayttoon tarkoitettuihin virtuaalitilan tyokaluihin.

TyOssa  etsitddn  virtuaalitilan  tyokalujen  mahdollisia  kéyttdmahdollisuuksia
Kiinteistoliiketoiminnassa. Potentiaaliset mahdollisuudet rilppuvat  taysin
kirjallisuusosiosta saatavista tuloksista. Syntyvia mahdollisuuksia tutkitaan tydssa
ldhinna siitd nakokulmasta, miten yritys pystyy tehostamaan toimintaansa virtuaalitilan
avulla.

Kalliala & Toikkanen (2009) listasivat tydssaan erilaisia sosiaalisen median valineita.
Rajauksen ulkopuolelle jaa osittain sosiaalinen media, kuten Facebookin ja Youtuben
kaltaiset palvelut. Sosiaalisen median valineistd kattaa niin paljon palveluita, ettd on
mahdotonta jattdd huomioimatta osaa néistd palveluista. Tyossa ei esitelld erikseen
sosiaalisen median kategoriaa, vaan sosiaalisen median vélineet sisdltyvat osittain
toisiin virtuaalitilan kategorioihin.

1.3 Tyon rakenne

Johtuen tyon péaatavoitteen liittymisesta kiinteistoliiketoimintaan on syyté ottaa selville
ensin, mitd on Kiinteistoliiketoiminta. Tyoni toisessa luvussa on madritelty
kiinteistoliiketoiminta ja kiinteistoliiketoiminnan elinkaarinakdkulman eri tehtavat.

Luvussa kolme on selvitetty mik& on virtuaalitila. Virtuaalitilan k&sitetta on laajennettu
yhdistamélla kirjallisuutta. Samassa luvussa on tutkittu virtuaalitilan kehitysta ja miten
kehitys on vaikuttanut fyysisen ja sosiaalisen tilan kehitykseen. Virtuaalitilan
kasitteeseen on otettu mukaan virtuaalimaailmat ja kaksi Kkiinteistéliiketoimintaan
kehitettya jarjestelméaa.

Luvussa neljgd on  Kkasitelty virtuaalitilan hyotyja ja  mahdollisuuksia
kiinteistoliiketoiminnan nékokulmasta. Virtuaalitilan vaikutukset fyysiseen tilaan ja
siitd syntyvat hyodyt sekd kustannussdastot késitelladn myods kyseisessd luvussa.
Luvussa kolme kasiteltyjen virtuaalimaailmojen ja kahden jarjestelman mahdollisuudet
on tutkittu luvussa nelja. Luvussa viisi on johtopaatoksia 16ydetyista mahdollisuuksista.
Kyseisessé luvussa on myods ehdotuksia jatkotutkimukselle. Lyhyt yhteenveto tydsta on
luvussa kuusi.



2 Kiinteistoliiketoiminta

Tassa luvussa maéritellaan kiinteistoliiketoiminnan késite ja eri tehtavat. Eri tehtévét on
jaoteltu elinkaarinakdkulmasta, jota kaytettiin tydn rajauksissa (luku 1.2 Tyon
rajaukset).

2.1 Maaritelma

Asunto-,  toimitila-  ja  rakennuttajaliitto = RAKLI ry:n  julkaisemassa
Kiinteistdliiketoiminnan sanasto (2001) on kiinteistoliiketoiminta maéritelty:

kiinteiston omistamiseen, hyddyntdmiseen tai asiakaspalvelujen tuottamiseen liittyvat toiminnot,
joilla on liiketaloudelliset tavoitteet

Paatarkoituksena kiinteistéliiketoiminnalla on luoda toimintoja, jotka tuovat lisdarvoa
yrityksen kayttdjalla ja tuottoja Kiinteiston omistajille ja Kiinteistosijoittajalle.
Kiinteistoliiketoiminnan ~ toimintoja  ovat  Kiinteistokehitys,  rakennuttaminen,
Kiinteistosijoittaminen, kiinteistokauppa, vuokraus, Kiinteistohallinto, kiinteiston
yllapito ja kayttajatoiminnot. (RAKLI, 2001)

2.2 Elinkaarindkdkulma

Kiinteistdliiketoiminnan eri tehtévat elinkaarinakdkulmasta nakyvét kuvassa 1. Eri
tehtévia ovat kehittdminen, sijoittaminen, kauppa ja vuokraus, johtaminen sek& palvelut.

Kiinteistokehittdmisen tavoitteena on tuoda lisdarvoa tietylle alueelle, yksittaiselle
Kiinteistolle tai Kiinteistdolla olevalle rakennukselle. Kiinteistokehittdminen voi
kohdistua uudistuotantoon tai jo valmiina oleviin rakennettuihin kiinteistéihin. (RAKLI,
2001)

Kiinteistosijoittamisessa voiton tai muun hyddyn saamiseksi sidotaan p&&omaa
Kiinteistoon tai sen osaan. Kiinteistosijoittamisen voi tehdd suoraan tai valillisesti
(esimerkiksi osastojen ja rahastojen kautta).

Vastiketta vastaan kiinteistoon tai sen osaan hankittu tai luovutettu omistusoikeus on
kiinteistokauppaa. (RAKLI, 2001) Kiinteistoliiketoiminnassa kiinteistokaupan ja -
vuokrauksen késite sisaltdd monia palveluita, kuten valityspalvelut, johon siséltyy osto-,
myynti- ja vuokrauspalvelut. Muita palveluita ovat arviointi- ja neuvontapalvelut sek&
erilaiset konsultointipalveluit, kuten energiatodistukset ja benchmarking-analyysit.
(Lindholm, 2009a)

Kiinteistojohtaminen on madaritelty RAKLIn Kiinteistoliiketoiminnan sanastossa
(2001) seuraavasti:

kiinteistoliiketoimintaan tai kiinteistdnpitoon liittyva johtaminen



Kiinteistéjohtamisen toiminnot ovat kiinteiston kayton ja yllapidon aikaisia.
Toimintoihin kuuluvat kolme eri ulottuvuutta fyysinen, sosiaalinen ja virtuaalinen tila.
(Lindholm, 2009b)

Kiinteistéjohtamisen osa-alueet ovat omaisuuden hallinta (asset management, AM),
toimitilajohtaminen (facility management, FM) ja kiinteiston hallinta ja hoito (property
management, PM).

Kolmen eri osa-alueen lisdksi kiinteistdjohtamista voidaan laajentaa kasitteilla yrityksen
strateginen kiinteistojohtaminen (Corporate Real Estate Management, CREM) ja
tyoymparistojohtaminen (Workplace Management). CREM on toimitiloihin liittyvéaa
johtamista, jossa tarkoituksena on tuottaa lisdarvoa yritykselle yhdistamélla
toimitilavarallisuus ja toimitilojen kayttd osaksi yrityksen keskeisia resursseja.
Tydymparistdjohtamisessa johtaminen kohdistuu fyysisen tilan lisédksi toimintoihin
fyysisessa tilassa. Tyoymparistojohtamisessa yhdistyy tilat, henkildsténhallinto (Human
Resource, HR) ja IT-palvelut, eli niin sanottu Corporate Infrastructure Resource
Management -konsepti (CIRM). (Lindholm, 2009b)

Lindholm (2009a) jakoi luennollaan palvelut kahteen kategoriaan, tilapalveluihin
(kiinteisto- ja kayttajapalvelut) ja asiantuntijapalveluihin. Tilapalveluja ovat esimerkiksi
huoltopalvelut, siivouspalvelut ja turvapalvelut. Asiantuntijapalveluihin lukeutuvat
salkunhallintaan ja tydympaéristokehittdmiseen liittyvat palvelut.

Kuva 1 Kiinteistoliiketoiminnan elinkaari (Lindstrom, 2009a)



3 Virtuaalitilat

Nenonen (2005) madritteli tyosséan, ettd tydymparistod voidaan tutkia fyysisen,
sosiaalisen ja virtuaalisen tilan avulla. Vartiainen (2008) ja Haapamaki et al. (2010)
luettelivat toissaan virtuaalitilan tyokaluja. Vartiaisen (2008) mukaan tydkalut ovat
jaettu yksinkertaisiin tykaluihin (simple tools) ja yhteistydymparistoihin.

Nykyaikana ja tulevaisuudessa virtuaalitilan kasitettd taytyy laajentaa kehittyvén
teknologian my6ta. Nenonen et al. (2009) Kirjoitti fyysisen, sosiaalisen ja virtuaalisen
tilan kehittymisestda nykypdivéan. Taulukossa 1 nahdaan eri tyotilojen kehittyminen.
Tydtilojen kehittymisestd johtuen tydsséni on Vartiaisen (2008) tekemén jaon lisaksi
jaettu virtuaalitilan tyOkaluja virtuaalimaailmoihin (virtual worlds) ja muihin
virtuaalitilan tyokaluihin. Muut virtuaalitilan tyOkalut kasittavat tyossani kaksi
jarjestelmad, jotka ovat tyokaytossd ja ovat kohdistettu Kiinteistdliiketoimintaan.
Samaan kategoriaan voidaan listata vastaavia ohjelmia ja jarjestelmid, jotka eivat
valttamatta ole kohdistettu Kiinteistoliiketoimintaan ja voivat olla toiminnoiltaan
erilaisia. Erilaiset virtuaalitilan tydkalut on esitelty taulukossa 2.

3.1 Fyysinen, sosiaalinen ja virtuaalinen tila

Vartiainen (2008) maaritteli tyossaan, etta fyysinen tila muodostuu ymparistoistd, joita
tyontekijat kayttavat tydntekoon. Sosiaalinen tila on tydntekijoiden jakamia ajatuksia,
uskomuksia ja ideoita. Tyontekijoiden vélisen sosiaalisen tilan luomiseksi tarvitaan
kanssakdymista — kasvotusten tai virtuaalisesti. Virtuaalitila koostuu erilaisista
tyOkaluista, jotka muodostavat elektronisen tydympariston.

Virtuaalitilan  kehitys yksittdisen henkilon kéyttdmistd tyokaluista virtuaalisiin
yhteistyoalustoihin ja edelleen kolmiulotteisiin tiloihin on mahdollistanut fyysisen tilan
kehityksen. Fyysinen tila tyoké&ytossa oli ennen suljettuja huoneita, jotka kuvasivat
organisaation hierarkkista rakennetta. Suljetuista tiloista kehitys vei avotoimistoihin.
Sekaé suljetussa rakenteessa, ettd avotoimistoissa tarkein kysymys oli, ettd miten kéayttaa
tiloja. Organisaatioita rupesi kiinnostamaan tilojen erilaiset kayttémahdollisuudet, kuten
toimistohotellit, etatyd ja maarddmattomat tyopisteet. Fyysinen tila ei enad rajaudu
toimistoon, vaan on muodostunut paikkojen tietoverkko (network of places), jossa
ihmiset tekevat tyonsa. (Nenonen et al., 2009)

Fyysisen ja virtuaalisen tilan rinnalla myos sosiaalinen tila on kehittynyt. Organisaation
rakenne oli ennen hierarkkinen ja kommunikointi oli vertikaalista. Matriisiorganisaation
myo0ta yhteydenpito muuttui horisontaaliseksi, kun muodostui prosesseja ja ryhmid.
Nykyaéan virtuaaliset tyoryhmat vaativat laajempaa ja nopeampaa luottamuksentasoa,
koska tapaaminen hoituu yh& useammin virtuaalitilan vélityksell4. (Nenonen et al.,
2009)



Taulukko 1 Tyétilojen kehitys (Nenonen et al., 2009)

Sosiaalinen Virtuaalinen Fyysinen

Menneisyys | Hierarkkinen rakenne Virtuaaliset tyokalut Suljettu rakenne ja
Vertikaalinen yhteydenpito ja tilaratkaisu
luottamus (Vertical communication
and trust)
Prosessit ja ryhmat Virtuaaliset alustat Rakenne ja tilaratkaisut
(Matriisiorganisaatio) avoin ja yhdistetty

Horisontaalinen yhteydenpito ja
luottamus (Horizontal
communication and trust)

Tietoverkot Virtuaaliset Uudet tavat kayttaa
Laaja ja nopea luottamus yhteistydalustat (Virtual | erilaisia
(Disseminated and swift trust) collaborative platforms) | paikkaratkaisuja (place
— kuten sosiaalinen solutions)
media
Useaan eri

yhteydenpitoon
tarkoitetut kanavat

(Multiple
communication
channels)
Nykytila Virtuaaliset tydryhmat (Virtual 3D-tilat Paikkojen tietoverkko
teams) Integroidut jérjestelmat | (Network of places)

Laaja ja nopea luottamus

3.1.1 Virtuaalitila

Vartiainen (2008) luokitteli yksinkertaisiin tyokaluihin sahkopostit, puhelinpalaverit,
videoneuvottelut, pikaviestintd, ryhmakalenterit, dokumenttien hallinta -tyokalut ja
lasndolotiedot. Yhteistydympéristoja ovat k&mmentietokoneet (Palmtop computer tai
Personal Digital Assistant, PDA), éalypuhelimet, ryhmatyétilat, blogit, wikit,
pikaviestintd ja muut ympéristot, jotka tukevat ryhmétoimintaa.

Haapamaki et al. (2010) listasivat tyossdan virtuaalitiloihin myds kasitteen
verkkokokous, joka on lisdtty taulukossa 1 yksinkertaisiin tyokaluihin. Vartiaisen
(2008) tekemdéssa listassa virtuaalitilan tyokaluista voidaan kuvitella, ettd
videoneuvottelu ja dokumenttien hallinta yhdistettynd muodostaa verkkokokouksen.
Haapamaen et al. (2010) mukaan verkkokokous on videoneuvottelu, jossa on mukana
mahdollisuus dokumenttien tai sovellusten jakoon. Kokouksen aikana tapahtuva
dokumenttien jako mahdollistaa dokumenttien yhdessé tydstamisen ja vuorovaikutteisen
lapikéynnin, joka on esimerkiksi sdhkopostilla vélitettavia liitetiedostoja tehokkaampi
tyoskentelytapa.

Ryhmétyotilat tai virtuaaliset ryhméty6tilat soveltuvat laajempien aiheiden tai
projektien parissa tapahtuvaan yhteistydhon. Tietoa voidaan jakaa ja jasennell&
helpommin ja sdhkdpostien maara yrityksen sisalla vahenee huomattavasti. (Haapamaki
etal., 2010)




Haapaméki et al. (2010) kertoivat tydssddn, ettd lasndolotiedot kertovat kollegoille
tavoitettavuudesta. Oikein kéytettynd lasndolotiedot kertovat muille, mill& tavoin voi
ottaa yhteyttd kyseiselld hetkelld. Ldasn&olotiedot, esimerkiksi pikaviestimissg,
mahdollistavat, ettd véardnlaista kontaktinottoa ei synny. Lé&sndolotietojen
hyodyllisyydestd Haapamaéki et al. (2010) antoivat esimerkin:

Esimerkiksi kokouksissa puhelimeen vastaaminen ei sovi, mutta keskusteluja voi tarvittaessa
kayda pikaviestimell&

3.1.2 Fyysinen tila

Kiinteiston kehittymisestd johtuen Vartiainen (2008) jakoi tydssaan fyysisen tilan
viiteen kategoriaan: koti, tyopaikka, liikkuvat kohteet (esimerkiksi autot ja junat), muut
tyopaikat (esimerkiksi asiakkaan toimipiste ja satelliittitoimisto) ja kolmanteen
tyopaikkaan (esimerkiksi hotellit ja kahvilat). Hietala et al. (2005) kertoivat
madritelman satelliittitoimistolle:

Satelliittitoimisto vastaa muuten yrityksen sivutoimipistettd, mutta se toimii etatydpohjaisesti.
Tyontekijat tydskentelevét sielld itsendisesti ilman paikalla tapahtuvaa tydn valvontaa ja ohjausta.

Haapamaki et al. (2010) esittelivat tydssadn fyysisiin tiloihin kuuluvan myds
toimistohotellit. Toimistohotellit tarjoavat vuokralle tyotilat ja palvelut, kuten
neuvotteluhuoneita ja aulapalveluita. Toimistohotellit sopivat yhden tai muutaman
tyontekijan maaraaikaiseen tyoskentelyyn.

Virtuaalitilan avulla pystytddn tekemdaan toitd kaikissa erilaisissa fyysisissd tiloissa.
Vaihtelu eri fyysisten tilojen vélilld voi yksilosta ja tyonkuvasta riippuen olla suurta.
Yrityksen taytyy osaltaan tukea tyontekoa ja sen tehokkuutta tyétilojen avulla.
Ongelmaksi muodostuu se, ettd suurin osa eri fyysisista tiloista on muiden tai ei
kenenk&an vastuulla. Virtuaaliset tilat mahdollistavat tyonteon fyysisissa tiloissa, joihin
organisaatio ei pysty itse vaikuttamaan, mutta tyontekijan taytyy sopeutua vallitseviin
olosuhteisiin, esimerkiksi heikkoon tietoliikenneyhteyteen. (Haapamaki et al., 2010)

Haapamaki et al. (2010) kertoivat tydssaan, ettd tyonkuvasta riippuen tiedetddn, missa
tyotd voidaan tehdd ja minkalaisia tyotiloja organisaation vastuulla on rakentaa
tyonteolle. Nykypdivana tyonteko on hyvin monipuolista ja vaihtuvaa, jolloin syntyy
erilaisia tarpeita fyysisille tiloille. Fyysisten tilojen taytyy vastata kayttajan tarpeita, oli
tyotehtdva sitten yksintyoskentelyd tai yhteistyotd vaativaa. Tilojen pitdd myds
joustavuudeltaan tukea tyontekijoita, jotka ovat vain tilapdisesti paikalla. Fyysisten
tilojen tarjontaan vaikuttavat toki myos taloudelliset ja kaytannélliset seikat.

Holtham (2008) esitteli tydssaan fyysiselle tilalle kolme eri joustavuuden tasoa. Pitdisi
olla mahdollista vaikuttaa tilaan tai koko rakennukseen lyhyelld, keskipitkalla ja pitkalla
aikavélilla. Lyhyelld aikavalill4 pitdisi olla mahdollista muokata tilaa nopeasti. Tilan
perusteellisen asetelman vaihto taytyy olla mahdollista keskipitkalla aikavalilla ja



vastaavasti pitkalla aikavélilla koko rakennuksen kayttotarkoitus pitéisi olla mahdollista
vaihtaa.

Erilaisten tyonkuvien ja tydn monipuolisuudesta seuraa, ettd toimistojen suunnittelussa
tdytyy ottaa huomioon monia asioita. Holtham (2008) listasi tydssdén seitsemén
ydintoimintoa, jotka vahintaan taytyisi 10ytyad modernista toimistosta:

1. Muodollinen kokoustila tyotovereiden ja liikekumppaneiden tapaamiseen
2. Paikkoja liikkuville tydntekijoille ja etatyontekijoille

3. Paikkoja paikallaan pysyville tydntekijoille

4. Mahdollisuus tiedotusvaltaisentyon tekoon

5. Mahdollisuus tietovaltaisentydn tekoon

6. Luoda mahdollisuudet onnistuneelle ihmistenvaliselle kontaktille ja siten edist&a
luovuutta ja innovaatiota

7. Tunnusmerkki yrityksesta seka ulkomaailmaan, etta sisatilaan

3.1.3 Sosiaalinen tila

Riippuen tyonkuvasta tyontekijat kommunikoivat keskendan kahdella eri tavalla.
Tyontekijat voivat matkustaa omalle tydpaikalleen tapaamaan kasvotusten tai he voivat
kommunikoida virtuaalisesti. Virtuaalitilan tyokalujen tarve ja kayttd sosiaalisen tilan
luomisessa kasvaa, kun tydéryhmén eri tyontekijat tydskentelevat fyysisesti eri paikoissa.
(\Vartiainen, 2008)

Tyoryhmien kommunikointi voidaan hoitaa virtuaalitilan avulla, jolloin ty6ryhmé&a
voidaan sanoa virtuaalitydryhmaksi. Virtuaalisesti syntyvén sosiaalisen tilan etuna ovat
esimerkiksi, ettd aikaa ja matkustuskustannuksia saastyvat. Taytyy muistaa, ettd myos
fyysisia tiloja tarvitaan. Suurimpana haittapuolena virtuaalisesti hoidettavassa
kommunikoinnissa on fyysisen vuorovaikutuksen puute. (Cascio, 2000) Taytyy ottaa
huomioon, etta virtuaalitilat ovat kehittyneet ja esimerkiksi videoneuvottelut tarjoavat
ldhes fyysista kanssakdymista vastaavan vuorovaikutuksen.

3.2 Virtuaalimaailmat

Cook (2009) kertoi tydssaan madritelman, ettd virtuaalimaailmassa simuloidaan oikean
maailman kohteita ja keskindistda vuorovaikutusta virtuaalisella 3D-ymparist6lla, joka
on usean kayttajan kaytossa samanaikaisesti. Liikkuminen 3D-ympadristdssé tapahtuu
kayttajan valitseman visuaalisen hahmon, avatarin, avulla. Avatar on usein kuvaus
henkilon oikeasta ulkonddstd. (Mennecke et al., 2008) Virtuaalimaailma on téssa tydssa
virtuaalitilan alakategoria, jolle on tietyt ominaisuudet.



3.2.1 Virtuaalimaailmojen ominaisuudet

Esityksessaan Trondsen (2009) kertoi avainominaisuudet virtuaalimaailmoille:
= Jaettu tila: Maailma on usean kayttajan k&ytdssa samanaikaisesti

» Graafinen kayttoliittyma: Maailma kuvaa tilaa visuaalisesti, 2D “’sarjakuvista”
realistisempaan 3D-ympéristoon

= Ajankohtaisuus: Vuorovaikutus tapahtuu reaaliajassa

= Vuorovaikutteisuus: Maailma mahdollistaa kayttdjien muuttaa, kehittaa,
rakentaa tai esittaa raataloitya sisaltoa

=  Pysyvyys: Maailmaa jatkaa olemassaoloaan huolimatta siitd, ovatko yksittdiset
kayttdjat kirjautuneena siséan ja aktiivisia

= Sosiaalistuminen tai yhteisollisyys: Maailma antaa mahdollisuuden ja rohkaisee
muodostamaan sosiaalisia ryhmid, kuten kiltoja, seuroja, klikkeja [eng. cliques],
asuinkumppaneita ja naapureita

Yritykset kayttavat tai voivat kayttdd virtuaalimaailmoja moneen eri sovellutukseen.
Trondsenin (2009) mukaan yritykset voivat kayttda virtuaalimaailmoja yhteisty6hon,
oppimiseen ja koulutukseen, prototyyppeihin ja kokeiluihin, 3D-mallinnukseen ja
tiedon visualisointiin, luottamuksen kasvattamiseen ja sosiaalistumiseen, tavaramerkin
luomiseen, mainostamiseen seké lahjakkuuksien I6ytdmiseen ja rekrytointiin.

3.2.2 Erilaisia virtuaalimaailmoja

Trondsen (2009) kaésitteli tydssaan kahdeksan eri virtuaalimaailman alustaa: Second
Life, Active Worlds, Qwagq, Forterra’s OLIVE, ProtoSpehere, Wonderland, Multiverse
ja OpenSim. Alustat ovat keskendan erilaisia ja kohdistuvat eri sovellustapoihin.

Second Life tarjoaa monenlaisia sovelluksia, kuten oppimiseen ja koulutukseen
kohdistuvia. Second Life on kyseisista alustoista eniten huvikéyttéon kohdennettu
virtuaalimaailma. Oppimista ja koulutusta tarjoaviin sovelluksiin on eniten keskittynyt
OLIVE ja ProtoSphere, ja vastaavasti tyokaytossé oleviin sovelluksiin Qwaq tarjoaa
eniten mahdollisuuksia. Wonderland kohdistuu OLIVEn tavoin oppimiseen ja
koulutukseen, mutta kehitysta on suunnattu myos yrityskayttoon.

Multiverse tarjoaa pelipohjaisen alustan, mutta sisaltdd my6s mielenkiintoisen
yritysmallin. Yrityksen mukaan Multiverse haluaa tarjota peli-, ty0- ja huvikayttoon
tarkoitettuja  sovelluksia. OpenSim antaa laajat mahdollisuudet  kehittaa
virtuaalimaailmaa kayttdjan oman mieltymyksen mukaan, joten OpenSim antaa
laajimmat mahdollisuudet erilaisille sovelluksille. (Trondsen, 2009)



3.3 Muita virtuaalitilan tytkaluja

Tassd luvussa kasitellyt jarjestelmat ovat virtuaalisia tyoympéristojé, joissa voidaan
hallita ja hyodyntda tietoa liittyen Kiinteistoihin ja kustannuksiin. Kayttajat voivat
paivittdd tai lisatd tietoa jarjestelmiin, jolloin vuorovaikutus tydntekijoiden vélilla
tapahtuu tiedon hallinnan, jakamisen ja kayton kautta. Luvussa esitellddn kaksi
jarjestelmad Rapal Oy:n Optimaze.net ja Insinéoritoimisto Olof Granlund Oy:n
RYHTI™-j&rjestelmd. Jarjestelmistd syntyvat hyoddyt ovat esitelty esimerkin kautta
luvussa ’4.4 Jarjestelmien mahdollisuudet’.

Rapal Oy:n toiminta on organisoitu kahteen liiketoimintayksikkdon: Optimaze.net ja In-
Infra.net. (Rapal Oy, 2010) Kerron tydssani vain Optimaze.net-palvelusta, silld se on
olennaisempi kiinteistoliiketoiminnan ndkokulmasta.

Kaarlehto (2010) kertoi luennollaan, mika Optimaze.net on ja, mitd hyotyja siita
saadaan. Optimaze.net liiketoimintayksikko tuottaa strategiseen toimitilajohtamiseen
palveluita ja ohjelmiston. Ohjelmistot ovat selainpohjaisena SaaS-palveluna (Software
as a Service). Palvelulle on monta eri maéritelméag, jotka eivét toisaalta ole ristiriidassa
kesken&an. Yhden madritelmén mukaan SaaS-palvelu on (Kivelg, 2010, s. 19 — 20):

Malli, jossa sovellus tai palvelu tuotetaan saataville keskitetystd palvelinkeskuksesta Internetin tai
yksityisen verkon kautta, siten, ettd paasy ohjelmistoon ja sen kéyttd tarjotaan toistuvaismaksua
vastaan.

Kaarlehdon (2010) luennosta selvisi, ettd Rapal Oy perii asiakkailtaan kuukausimaksua,
joten vyll& oleva méaritelmd sopii Optimaze.netin tapauksessa SaaS-palvelun
maadritelmaksi. Optimaze.net-palveluun kuuluu jérjestelméan kayttéonottoa ja kéyttéa
tukevia palveluita. Liséksi Optimaze.net liiketoimintayksikon palveluita ovat
talonrakentamisen kustannussuunnittelu, ymparistélaskenta ja konsultointi.

Insindoritoimisto Olof Granlund Oy:n merkittdvimmat ohjelmistot ovat: (Granlund,
2010)

1. RYHTI™ on ylldpidon hallintaan ja johtamiseen tarkoitettu jérjestelma
2. RIUSKA™ on energia- ja olosuhdesimulointiohjelmisto
3. ROOMEX™ on tyokalu tilapohjaiseen talotekniseen tavoitteidenhallintaan

4. BSPro™ on ohjelmistokehittdjid varten kehitetty IFC-rajapinnan (Industry
Foundation Classes) tyokalupakki. Serén (2002) maaritteli, ettd IFC on
tuotetietojen siirron kansainvélinen spesifikaatio, jonka sovellusalue on
rakentaminen ja kiinteistonpito.

Keskityn tyossdani RYHTI™ -jdrjestelmadn, silla se on Kkiinteistéliiketoiminnan
nédkokulmasta oleellisin Granlundin ohjelmistoista. Jarjestelmda kaytetddn selaimella

10



internetin valityksella SaaS-palveluna tai asennettuna omaan palvelinymparistoon.
(Granlund, 2010)

Taulukko 2 Virtuaalitilan eri tyckaluja (Vartiainen, 2008; Haapamaki, 2010; Trondsen, 2009;
Rapal Oy, 2010; Granlund, 2010)

Yksinkertaiset tyokalut: Yhteisty6ymparistot: Virtuaalimaailmat:

Sahkoposti Kammentietokone (PDA) Second Life

Puhelinpalaveri Alypuhelin Active Worlds

Videoneuvottelu Ryhmatydtilat Qwaq

Pikaviestinta (chatit) Blogit OLIVE/Forterra
Ryhmakalenteri Wikit ProtoSphere
Dokumenttien hallinta Pikaviestinta Wonderland
Lasndolotiedot Muut ymparistot, jotka tukevat ryhmatoimintaa Multiverse

OpenSim

Verkkokokous

Muita virtuaalitilan tyékaluja:

Optimaze.net

RYHTI™
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4 Virtuaalitilan luomat hyddyt ja mahdollisuudet

Tassa luvussa on tutkittu Kirjallisuuden perusteella 16ytyneitd virtuaalitilan
potentiaalisia hyotyja nykypdivanad ja tulevaisuudessa. Suurimmat hyddyt yrityksen
nakokulmasta syntyvat fyysisten tilojen muutoksesta, jonka virtuaalitila mahdollistaa.

4.1 Hyodyt ja haitat fyysisen tilan muutoksesta

Virtuaalitilan kaytto tyonteossa mahdollistaa usean eri fyysisen tilan kayton ja fyysisten
tilojen muokkaamisen, kuten luvussa 3.1.2 késiteltiin. Vartiainen (2008) kertoi tydssééan
hyotyja ja haittoja usean eri tyOpisteen kaytosta. Tarkeimmat syyt, usean eri paikan
kayttdmiselle tyonteossa, ovat kustannusten vadhentdminen ja kannattavuuden
lisdédminen. Vartiainen (2008) esitteli hyodyt ja haitat viiden eri fyysisen tilan
nakokulmasta.

Yrityksen nédkokulmasta kotoa tehtavé etaty0 véhentdd toimistojen ja matkustamisen
tarvetta sekd véhentdd niihin liittyvid kustannuksia. Tyomatkojen véhentyessa niista
syntyvat kustannukset ja hiilijalanjalki védhentyvat samanaikaisesti. Yrityksen
nakokulmasta haittana on johtamisen vaikeutuminen, kun tyontekijoité ei ole fyysisesti
paikalla. Tyontekijalle saattaa syntya kotoa tehtavéasté tyosta kustannuksia, esimerkiksi
kotiin hankittavat virtuaalitilan tydkalut synnyttavat kustannuksia.

Yritykselle syntyy hyotyja, jos kdytossa on avotoimisto. Avotoimisto saastaa yrityksen
tiloihin kohdistuvia kustannuksia, koska tilan kayttétehokkuus kasvaa. Ongelmaksi
avotoimistoissa syntyy, ettd mikd kayttotarkoitus tilalla on: onko tila sosiaaliseen
vuorovaikutukseen vai keskittymista vaativaan tyohon. Useat tutkimukset osoittavat,
ettd tehdessa toitd toimistossa tyontekoa héiritdan eri tavoin, esimerkiksi tyopisteen
ldheltd kuuluva puhe hdiritsee tyontekoa. (Vartiainen 2008) Airaksinen (2010) kertoi
luennollaan, ettd puhemelu on suuri tai jopa suurin ongelma avotoimistossa, jossa
tehd@an keskittymistd vaativaa tyotd. Vartiainen (2008) téhdensi vield, ettd toimistot
ovat joka tapauksessa paikka tapaamisille ja keskusteluille, jotka ovat tarpeellisia
paatdksentekoon ja luomaan jotain uutta.

Liikkuvien kohteiden kaytto fyysisend tilana my0ds vahent&é yrityksen tilakustannuksia.
Tyon tekeminen esimerkiksi junassa vaatii tarvittavia ohjelmistoja, joiden hankinnasta
syntyy kustannuksia yritykselle tai tyontekijalle. Liikkuvassa kohteessa tydskentely
myaos, kuten kotona tehtavé tyo, vaikeuttaa johtamista ja tyon seurantaa. Muut tydpaikat
(esimerkiksi satelliittitoimistot) yleensa sijaitsevat muualla, kuin liikekeskuksessa tai
yrityspuistossa. Tastd johtuen yritys saastdad jélleen Kkiinteistihin kohdistuvissa
kustannuksissa. Vastapainona ovat jalleen teknologiahankintojen kustannukset. Muiden
tyopaikkojen kéayton avulla on myds mahdollista kasvattaa asiantuntijoiden maaraa
yrityksessda, koska sivutoimisto tai etatyotoimisto voi sijaita l&hempéna tyontekijoiden
asuinpaikkoja. (Vartiainen, 2008)
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Kolmannet tyopaikat, kuten kahvilat, jalleen kerran vahentdvat yrityksen
tilakustannuksia ja toisaalta lisdadvat teknologiahankintoja ja niistd syntyvia
kustannuksia. Kolmansissa tiloissa tyonteko altistaa riskille, ettd luottamuksellista tietoa
joutuu Vvaariin kasiin. Yrityksen taytyy ottaa huomioon tietoturva ennen, kuin antaa
henkilostolle luvan tehda toitd muualla, kuin toimistolla tai kotona. Tyon ja vapaa-ajan
erottaminen voi tulla vaikeaksi, jos tyontekija tekee paljon t6itd muualla, kuin
toimistolla. (Vartiainen, 2008)

Eri fyysisten tilojen kayttd asettaa kysymyksen kustannuksien kohdistumisesta.
Yrityksen taytyy verrata tilakustannuksien laskua ja teknologiahankintojen
kustannuksia. Johtaminen ja tydnteon seuraaminen vaikeutuu, mutta toisaalta tyéteho ja
laatu voivat parantua. (Vartiainen 2008) Haapaméki et al. (2010) tiivistivat tydssaan,
etta virtuaalisia ja fyysisia tiloja voidaan tarkastella kokonaisuutena, jolloin on
mahdollista kdyttad useita eri tyotiloja tyontekijan omien tarpeiden mukaan.

4.2 Lahitoimisto

Virtuaalitilan tyokalut mahdollistavat l&hitoimiston rakentamisen yritysten kayttoon.
llman virtuaalitilan tyokaluja yhteydenpito yrityksen muihin toimijoihin olisi
mahdotonta. Almqvist (2009) Kkertoi esityksessaan, ettd lahitoimisto on tila, josta
vuokrataan maaréaikainen kayttooikeus palveluineen eri yrityksille.

4.2.1 Nykytilanteen haasteet organisaatiossa

Almqvist (2009) kaésitteli esityksessdén organisaation tdmanhetkisia ongelmia, joiden
kautta ymmarretdadn lahitoimistojen tarvetta. Ongelmat oli tiivistetty Kkuuteen
kysymykseen:

1. Voiko toimisto/tila-ratkaisuilla tehostaa toimintaa?
= Lahtokohtana tyontekijan ajankaytto ja erilaiset tyotehtévat
2. Onko toimisto-/tilaratkaisu investointi vai kulu?

= Lahtokohtana  erilaiset  kulut, kuten matkakulut, tilavuokrat,
virvoitusjuomat ja viherkasvit

3. Voiko toimisto/tila-ratkaisuilla uudistaa toimintaa?

= Lahtokohtana toiminnan tehostaminen prosessien kautta ja johdon tuen
tarkeys uusiin toimintamalleihin

4. Onko toimintamalleja mahdollisuus muokata?

» Taustalla organisaation vanha toimintamalli, jossa esimerkiksi yritykset
pohjautuvat GSM-teknologiaan ja autolla liikkuminen on osa
organisaatiota
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5. Voiko uusilla toimitilaratkaisuilla olla kysyntaa?

» Pitkdt vuokrasopimukset ja toisaalta markkinoiden nopeat syklit
lahtokohtana

6. Organisaation kyky kyseenalaistaa nykyisia rutiineja?

= Lahtokohtana haastava markkinatilanne ja toimistotilojen pitkat
rakennusajat

4.2.2 Lahitoimiston maaritelma ja palvelutarjonta

Lahitoimisto on noin 500m2-1500m?2 korkeatasoin tila, joka sijaitsee kasvukeskuksen
ldheisyydessd. Rakennus voi olla yrityspuiston yhteydessa tai erillisrakennuksena.
Lahitoimiston toiminnoista vastaa palveluoperaattori, jolta yritysasiakas vuokraa tilan
kayttdoikeuden. Kayttboikeuden omistavia yrityksid on useita samanaikaisesti.
Kéyttooikeuden ostaneen yrityksen tyontekija kéyttdd oikeutta hyddykseen, tekemalla
toitd lahitoimiston tiloissa. Kéayttdoikeus on nimetty ja madrakohtainen jokaiselle
yritysasiakkaalle. Tila niin sanotusti ylimyydaan 2,5-kertaisesti.

Lahitoimiston palvelut siséltavét korkeatasoisen WLAN-yhteyden (Wireless Local Area
Network), toimistopalveluita, siivouspalvelun ja sopimukseen kuuluu noin 10m2
tybhuone. Tyb6huoneen saa periaatteella, ettd ensin paikalle tullut saa ensimmaéisena
huoneen. WLAN-yhteys toimii alustana virtuaalitilan tyokaluille, kuten séhkdpostin ja
pikaviestinnan kaytolle. Lisdpalveluina on mahdollista saada verkkokokous (web
neuvottelu) ja videoneuvottelu mahdollisuudet, jotka mahdollistavat paremman
vuorovaikutuksen. (Almgvist, 2009) Virtuaalimaailmojen vélilla kdytavéa vuorovaikutus
on my0s mahdollista, mutta se wvaatii virtuaalimaailmojen kéyttéonoton
kayttajayrityksen puolelta.

Lahitoimiston tapauksessa vuokrataan fyysinen ja virtuaalinen tila yhtend palveluna
yrityksien kayttdon. Virtuaalitila luo mahdollisuuden vuorovaikutuksen henkil@ihin,
jotka sijaitsevat fyysisesti eri paikassa. Lahitoimisto voidaan luokitella laajentuneeseen
fyysisen tilan kédsitteeseen, joka on esitelty luvussa ’3.1.2 Fyysinen tila’.

4.2.3 Lahitoimistosta syntyvat hyodyt

Almqvist (2009) kertoi tydsséan lahitoimistosta syntyvid hyoétyja tyonantajan,
tyontekijan ja sijoittajan ndkokulmasta. Tyonantajan nakokulmasta ldhitoimisto
mahdollistaa joustavamman tilank&yton ja edullisen tyontekijakohtaisen tydtilan.
Lahitoimistot tehostavat tyontekijan ajankayttod ja vahentdvat matkustamisesta syntyvia
kustannuksia.  Tyontekijad  kannustetaan kayttaméan  verkkokokous-  ja
videoneuvottelupalveluita, koska yrityksen muu henkilostd sijaitsee fyysisesti eri
paikoissa. Virtuaalitilan tyOkalujen kayttd véhentdd kustannuksia yrityksen
nakokulmasta, koska tyontekijoiden ei tarvitse tehdd toitd péaékonttorilla vaan
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esimerkiksi juuri lahitoimistossa. Useammasta tyopisteestd syntyvia kustannussaastoja
ké&sitelladn luvussa 4.3.

Tyontekijan kannalta l&hitoimisto on kannattava vaihtoehto, koska tyon ja vapaa-ajan
hallinta on helpompaa. Osasyy tédh&n on, ett4d kotoa tehtavan tyon tarve vahenee.
Tyontekijan kannalta on myo6s hyddyllistd, ettd on useampi paikka tehda toitd, pelkén
toimiston sijaan. Virtuaalitilan tyokalujen hankinta kotiin lisd4d tydntekijén
kustannuksia. L&hitoimisto siséltdd ndma palvelut, joten hankintakustannukset eivét ole
niin suuret. Lahitoimiston kayttd vahentad myos sahko-, internet- ja tyotilakustannuksia
sekd matkakuluja.

Sijoittajan nékokulmasta lahitoimistosta on myds monta eri hyotyd. L&hitoimisto on
edullinen rakentaa ja muokata, ja l&hitoimistossa on markkinahintainen vuokrataso.
Kéayttooikeuksien ylimyynnilla kohteeseen kohdistuva riski pienenee sijoittajan
kannalta. (Almqvist, 2009)

Lahitoimistosta syntyvid mahdollisuuksia Kiinteistdliiketoiminnassa voi katsoa kahdesta
eri nakokulmasta. Tilan omistajalle lahitoimisto on palvelu, jonka he tarjoavat
yrityksille. Palveluun kuuluvat fyysisen ja virtuaalisen tilan tarjoaminen yhtena
kokonaisuutena. Palvelun kayttdjan ndkokulmasta syntyy kustannussééstoja ja yrityksen
toiminta tehostuu, jotka ovat mahdollisia virtuaalitilan ansiosta.

4.3 Hajautetun tyon kustannussaastot

Harrison et al. (2004) laativat kirjassaan arvioivan rungon hajautettua tyoymparist6a
tukevaan liiketoimintaan. Kustannussééstot hajautetusta tydymparistostd todistettiin
kokeellisella mallilla, jonka avulla oli luotu tilojen ja kustannusten mallintamiselle
ohjeistus. Erilaisia tiloja kokeellisessa mallissa olivat: p&akonttori kaupungin
keskustassa, alueellinen toimisto, toimistohotelli tai lahitoimisto, yrityspuistossa oleva
toimisto, etatyopisteet seka kotitoimisto. Kustannukset olivat luokiteltu yhdeksaan eri
padkategoriaan: hallinnon kustannukset, henkildston tukipalveluiden kustannukset,
ICT:n tukemisesta johtuvat kustannukset, liiketoiminnan tukipalveluiden kustannukset,
tilapalveluiden kustannukset, ICT-vélineet (vuositasolla), huonekalut & tyovélineiden
kustannukset (vuositasolla), asennuskustannukset [eng. fit-out costs] (esimerkiksi ICT
asennukset ja lattiatoiden viimeistely) ja kiinteistokustannukset.

Harrison et al. (2004) olivat tyossddn selvittdnyt kahden erilaisen toimiston
kustannusten jakautumisen. Sijainnit ja tiedot olivat Iso-Britanniasta. Toinen toimisto
oli tyypillinen kaupungin keskustassa sijaitseva péaakonttori ja toinen oli tyypillinen
alueellinen toimisto. Kuvista 2 ja 3 huomataan, ettd merkitsevin ero on
Kiinteistokustannuksissa, kun taas tila- ja tukipalveluiden, ICT:n ja asennuksien
kustannuksien osuudet muuttuvat suhteessa vain hieman.
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M Kiinteistokustannukset

m Asennuskustannukset (esim. ICT-
asennukset ja lattiatdiden
viimeistely)

o Liketoiminnan tukipalveluiden
kustannukset

B ICT:n tukemisesta johtuvat
kustannukset

m Henkildston tukipalveluiden
kustannukset

m Tilapalveluiden kustannukset

ICT vilineet (vuositasolla)

Huonekalut & tybvdlineiden

kustannukset (vuositasolla)

Hallinnon kustannukset

Kuva 2 Kustannusten jakautuminen tyypillisessé kaupungin

paékonttorissa (Harrison et al., 2004)

keskustassa

B Kiinteistokustannukset

B Liketoiminnan tukipalveluiden
kustannukset

B Asennuskustannukset (esim. ICT-
asennukset ja lattiatéiden
viimeistely)

B ICT:n tukemisesta johtuvat

kustannukset

M Tilapalveluiden kustannukset

M ICT vélineet (vuositasolla)

Henkildstdn tukipalveluiden
kustannukset

Huonekalut & tyovilineiden
kustannukset (vuositasolla)

Hallinnon kustannukset

sijaitsevassa

Kuva 3 Kustannusten jakautuminen tyypillisessa alueellisessa toimistossa (Harrison et al., 2004)
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Harrison et al. (2004) tekivat kokeellisessa mallissaan nelja erilaista skenaariota, joissa
jokaisessa tyontekijat olivat hajautuneet eri tiloihin eri tavoin. Skenaario 1 kuvastaa
tilannetta, jossa yritykselle on péddkonttori kaupungin keskustassa ja sen liséksi
alueellisia toimistoja. Skenaariossa 2 on muuten samanlainen, kuin skenaario 1, mutta
paakonttori ei sijaitse niin  merkittdvdn  kaupungin  keskustassa, jolloin
kiinteistokustannukset laskevat. Myo6s osa henkilostosta tekevét toitd toimistohotelleissa
tai lahitoimistoissa. Skenaariossa 3 virtuaalitilan tykalujen hankinta ja kéytté kasvavat
Jo merkitsevasti, kun henkilost0 kayttdd joustavampia tyotiloja ja kotitoimistoja
tyontekoon. Virtuaalitilan tytkalujen kayttd monipuolistuu edelleen skenaariossa 4, kun
tyontekijoita sijoitetaan yhd joustavampiin tyotiloihin. Kotitoimistosta tehtdvan tyon
merkitys kasvaa, jolloin henkiloston koteihin tdytyy tehdd yha kehittyneempid ICT-
hankintoja. (Harrison et al. 2004) Jokainen skenaario tarvitsee virtuaalitilan tyokaluja
toimiakseen, ja virtuaalitilat osaltaan mahdollistavat hajautetun tyon. Taulukosta 3
nahdaan eri skenaarioiden likiméaaraiset tyontekijamaarat eri tiloittain.

Taulukko 3 Kokeellisen mallin eri skenaariot (Harrison et al., 2004)

Skenaario 1 |Skenaario 2 |Skenaario 3 |Skenaario 4

Paakonttori kaupungin keskustassa 300 250 200 0

Alueellinen toimisto 700 600 550 500
Toimistohotelli / Lahitoimisto 0 150 100 0

Yrityspuistossa oleva toimisto 0 0 50 250
Etatyopisteet 0 0 50 150
Kotitoimisto 0 0 50 100
Yhteensa 1000 1000 1000 1000

Kokeellisen mallin tulokset osoittivat, ettd mita hajautetumpi tyo fyysisesti on, sita
pienemmat kustannukset ovat henkeé kohti. Verratessa skenaarioita 3 ja 4 skenaarioon 1
kustannukset henkeé kohti laskivat jopa 30 — 60 prosenttia. Suurimmat saastot syntyivat
vuokrakustannusten véhentyessa, koska tyotilat ovat pienempid ja sijaitsevat eri
paikoissa. On huomioitava, ettd malli ja sen tulokset eivat valttaméattd sovi jokaiseen
organisaatioon. (Harrison et al., 2004)

4.4 Jarjestelmien mahdollisuudet

Luvussa 3.3.1 esiteltyjen jdrjestelmien, Optimaze.net ja RYHTI™, potentiaaliset
mahdollisuudet ovat esitelty ammattilaisen nakdkulmasta. Haastattelin tyotani varten
DNA:n kiinteistokoordinaattoria Janne Kuusistoa (2010), joka kayttaa kyseisia ohjelmia
tyossaan.

Optimazen hyddyt syntyvat tilanhallinnan kokonaisuuden hahmottamisesta. Ohjelmalla pidet&én
ylld Kiinteistjen pohjakuvia ja henkiloston istumajérjestystd. Kiinteistokoordinaattori pystyy
ohjelman kautta raportoimaan Kiinteistoissd olevat vapaat tilat, jolloin esim. uuden henkildn
rekrytoinnin yhteydesséa hanelle voidaan osoittaa vélittdmasti oma tydpiste. Optimaze on kytketty
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taloushallinnon jarjestelmiin siten, ettd jokaista tilaa, tilaluokkaa sekd organisaatiotason
kustannuksia pystytadn seuraamaan lahes reaaliajassa (aina kun kuukauden tilit lyédaan lukkoon).

Optimazea hyddyntamalla saadaan selville organisaation tilatehokkuus ja ne osa-alueet, joissa on
mahdollisuuksia tilatehokkuuden kasvattamiseen. Ohjelman avulla myds ulosvuokraus (ja
sisdinenkin kulunseuranta) on helppoa, silld Optimazen avulla saadaan helposti selvitettyd, mitka
ovat vuokrattavan alueen yllapitokustannukset. Kun tahan lisatddn oma tuotto-odotus péaalle, niin
saadaan tilasta ulosvuokrauksen nelidhinta selvitettyd. Enda ei tarvitse laskea monimutkaisilla
Excel-taulukoilla tilan vuokratasoa, vaan Optimazesta tieto saadaan muutaman néppdimen takaa.
Tamé sdéstdd vuokraustoiminnoista vastaavien tydaikaa merkittdvasti ja nopeuttaa
vuokratarjousten antamista. Optimazea kaytetddn myds yrityksen johdon raportointiin, silla
jarjestelmd tuottaa valmiita raportteja, jotka antavat tietoa esim. Kkiinteistdjen senhetkisest
kayttdasteesta ja kustannuksista.

Ryhti on tietokanta jossa pidetaan ylla kiinteistdjen teknistd dataa sekd yll&pidetd&n huoltokirjaa.
Jarjestelméan voidaan syo6ttad kaikki kiinteistdjen huolto- ja yllapitoa vaativien laitteiden tiedot,
joille laaditaan ohjelman avulla huolto-ohjelmat. Ndmé& huolto-ohjelmat voidaan sitten kilpailuttaa
erikseen tai kaikki yhdessé palveluntuottajilla ja ndin saadaan tarkat tiedot siitd mitka jérjestelmat
kuuluvat huoltosopimusten piiriin. Huoltoyhtitt kayttdvat myos Ryhdin jéarjestelmid omien tdiden
kuittaamiseen ja talldin huoltokirja pysyy jatkuvasti ajan tasalla. Kun huoltoyhtié laskuttaa
tehdysta tyostd, niin Ryhdistd on mahdollisuus kdyda katsomassa, onko tyd tehty ja talléin lasku
hyvaksymiskelpoinen.

Kaiken kaikkiaan néiden tyokalujen kayttd tuo melkoisesti helpotusta rutiinitdiden hallintaan ja
ajankaytossa saastoihin. Jarjestelmien kayttéonotto on jonkin verran tydlastd, mutta kun sen on
kerran tehnyt, niin yll&pito on suhteellisen yksinkertaista ja kayttdminen todella palkitsevaa.
(Kuusisto, 2010)

4.5 Virtuaalimaailmojen potentiaaliset hyddyt

Trondsen (2009) kertoi esityksesséan hyotyja virtuaalimaailmojen kéytostad. Ensin han
kertoi esimerkkind oppimis- ja koulutussovellusten kaytosta yliopistoille potentiaalisesti
syntyvistd hyddyistd. Virtuaalimaailmat voisivat toimia alustana uuden sukupolven
etdopetukselle.  3D-ymparistossa  saataisiin -~ mahdollisesti  myds  parempaa
kokemusperdista ja konstruktivistista [eng. constructivist] opetustoimintaa. Tiedon
visualisointi on virtuaalimaailmoissa mahdollista, jolloin oppilaille syntyy mahdollisesti
enemman oivalluksia opetuksesta.

Virtuaalimaailmoista on yliopistojen liséksi hyotyd myos yrityksille. Trondsen (2009)
selvitti esityksessdan yliopistoille syntyvéat hyddyn lisdksi myods yleisempia hyotyja.
Virtuaalimaailmojen avulla fyysisesti eri paikoissa olevat saavat rikkaan ja joustavan
ympériston vuorovaikutukselle. Kommunikointi on talloin parempaa, kuin esimerkiksi
puhelinpalavereissa ja verkkokokouksissa, joissa ei ole nakdyhteytta toisiin osanottajiin.
Arvokkaampaa  vuorovaikutusta  tehostaa  virtuaalimaailmojen  3D-ympéristo.
Virtuaalimaailmoissa on pienet kustannukset ja niissa on my6s verraten pieni
hiilijalanjélki, koska matkustamisesta syntyvét péaastot vahenevat. Suurena hyotynd on
myos virtuaalimaailmassa olevat virtuaalitoimistot. Virtuaalitoimistoissa voivat saman
yrityksen henkil6t kommunikoida ja tehd&d yhteistyotad eri puolilta maailmaa pienin
kustannuksin.
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Virtuaalimaailman mahdollisuuksia voidaan tarkastella esimerkin avulla. Driverin
(2008) kirjoittamassa artikkelissa esiteltiin tapaus Microsoftin  kolmesta tuote-
esittelystd, jotka esiteltiin perinteisten lehdistotilaisuuksien lisdksi Second Lifessa.
Second Lifessé pidetysté tilaisuudesta saatiin monia onnistumisen merkkeja.

Osallistujien lukumaara oli selkedsti suurempi, kuin normaalisti esittelytilaisuuksissa.
Jopa 220 avataria osallistui tilaisuuteen, kun fyysisesti saapuu paikalle yleenséd 30-50
osallistujaa. Noin 90 % kavijoista pysyi tilaisuudessa koko pdivan, jota ei tapahdu
perinteisissa esittelytilaisuuksissa. Perinteisissa tilaisuuksissa jarjestajat joutuvatkin
usein tarjoamaan ruokaa ja lahjoja vierailijoille, jotta he pysyisivat paikalla pidempéaan.
Liséksi osallistujat pystyivat esityksen aikana harjoittelemaan esiteltyja ohjelmistoja
samanaikaisesti tietokoneellaan. Tallin mielenkiinto pysyy ylla ja esityksestd saadaan
enemman irti. (Driver, 2008)

Microsoftin ei tarvinnut maksaa vuokraa kokoushuoneesta, ruuasta eika esittelijéiden
matkakustannuksista, jolloin yritys s&&sti kustannuksissa Second Lifed kayttamalla.
Nykyadn Microsoftilla on monia asioita valmiina tilaisuuksien pitdmiseen
virtuaalimaailmassa, kuten kokoushuoneet ja nédytot esityksia varten, joten esitysten
pitdminen maksaa noin kolmasosan verrattuna fyysiseen tilaisuuteen. (Driver, 2008)

4.6 Yhteistyon lisddntyminen

Virtuaalitilan ja fyysisen tilan kehittymisen takia kasvaa tyOympéristojohtamisen
CIRM-konseptin tarkeys. Nykyajan yrityksissd toimitilajohto on yhd enemman
yhteisty6té yrityksen HR:n ja IT-palveluiden kanssa.

Yhteistydhon on syyna se, ettd fyysisen, sosiaalisen ja virtuaalisen tilan kautta tilan
johtaminen ja hallinta eivét ole enda pelkéstddn fyysisen tilan, nelididen, johtamista.
Taytyy ottaa huomioon ICT-hankinnoista syntyvat kustannukset ja verrata niita
tilakustannuksiin sekd miten virtuaalitila vaikuttaa fyysiseen tilaan. ICT-hankintojen
suunnittelussa turvaudutaan yrityksen IT-puoleen. (Haapaméki et al. 2010)

Uuden teknologian hankinnan jalkeen henkilostd pitédisi kouluttaa kéyttdmaan
teknologiaa, jotta saadaan tdysi hyoty hankinnoista irti. Koulutusasioissa yrityksen HR
tulee mukaan toimintaan. Luvussa ’3.1.2 Fyysinen tila’ esitellyt erilaiset fyysiset tilat
ovat mahdollisia virtuaalitilan avulla. Tydnkuvasta riippuu, kuinka paljon tyontekija
pystyy tekemddn tyota muualla, kuin toimistossa. Yrityksen HR pystyy selvittdmé&an
tyontekijoiden tyonkuvat ja potentiaaliset mahdollisuudet tehdd ty6td useassa eri
fyysisessd tilassa. Tiedon avulla pystytddn madrittdmadn tarvittavat fyysiset tilat.
(Haapamaki et al. 2010) Tilatehokkuus paranee, koska kayttdméaton tila voidaan jattaa
kokonaan pois, kun tiedetdan henkildston tarpeet fyysisen ja virtuaalisen tilan suhteen.
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5 Johtopaatokset

Tyossa tutkittiin virtuaalitilaa ja sen mahdollisuuksia kiinteistdliiketoiminnassa. Tyo
toteutettiin  tutkimalla aiheesta 16ytyvad Kirjallisuutta ja kahden jérjestelmén
mahdollisuudet esiteltiin  haastattelusta saaduilla tuloksilla. Virtuaalitilan ja
kiinteistoliiketoiminnan yhteydestd ei suoranaisesti Kirjallisuutta 16ytynyt, joten
potentiaaliset mahdollisuudet taytyi osittain itse paatella kirjallisuuden avulla.

Kirjallisuutta tutkimalla huomattiin, ettd virtuaalitila koostuu erilaisista tydkaluista.
Virtuaalisen tilan kehittymisen takia tyossd yhdistettiin kirjallisuudesta 10ytyvia
virtuaalitilan kategorioita. On tirkedd huomioida, ettd tyOssd esitelty kategoria *Muut
virtuaalitilan tydkalut’ voisi sisdltdd huomattavasti enemmén tydkaluja. Tyon kannalta
oli jarkevaa pitaa lista suppeana ja keskittya kiinteistéliiketoimintaan kohdistettuihin
jarjestelmiin. Kirjallisuutta yhdistamalla saatiin kattava lista erilaisista virtuaalitilan
tyokaluista.

Ensimmainen selked 16ydos oli virtuaalitilan vaikutus fyysiseen tilaan. Fyysinen tila
koostuu nykyaan useasta eri tilasta, kuten satelliittitoimistot ja kotitoimisto. Fyysisen
tilan muutoksesta syntyva yrityksen toiminnan tehostuminen on mahdollisuus
kiinteistoliiketoiminnassa. Jatkotutkimuksena voisi syventyd enemman virtuaalitilan
ottamisesta huomioon tilojen suunnittelussa ja muokkaamisessa.

Virtuaalitilat mahdollistavat l&hitoimistojen rakentamisen ja kayton kannattavuuden.
Lahitoimisto tarjoaa palveluna fyysisen ja virtuaalisen tilan yhdistelméan. Kirjallisuuden
perusteella l0ydettiin selkeitd hyotyja ja mahdollisuuksia yrityksen ja sijoittajan
nakokulmasta. Toisaalta potentiaaliset mahdollisuudet voidaan miettida palvelun
tarjoajan ndkokulmasta, joista ei kirjallisuuden perusteella 16ytynyt tutkimusta.
Lahitoimisto palveluna ja sitd kautta mahdollisuutena kiinteistoliiketoiminnassa tarjoaa
aihetta jatkotutkimukselle.

Virtuaalimaailmat luovat monenlaisia sovelluksia yrityskayttoon, kuten opetus ja
koulutus  sekd  yhteistydé  mahdollisuudet.  Kirjallisuudesta  selvidd, ettd
virtuaalimaailmojen kayttd vahentad kustannuksia, mutta silti niiden kayttd vaikuttaa
olevan yrityksissa vahdistd. Virtuaalimaailmat vaatisivat enemman kokemusperéistéa
tutkimusta, jotta niiden kéytt6 koettaisiin kannattavampana.

Kiinteistoliiketoimintaan ~ kohdistetuista ~ virtuaalisista  tyoymparistoistd  saatiin
haastattelun kautta kattava ammattilaisen nakemys hyddyistd ja mahdollisuuksista.
Hyotyjé ovat esimerkiksi tilahallinnan kokonaisuuden hahmottaminen ja kustannuksien
seuraaminen.

Virtuaalitilan tyokaluja hankittaessa taytyy ottaa huomioon henkildston tarpeet tilan ja
teknologian suhteen. Tdma vaatii yrityksen toimitilajohdolta yhteisty6tda HR:n ja IT-
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palveluiden kanssa. CIRM-konseptin tarkeys tulee virtuaalitilan my6td kasvamaan
yrityksissd, joka on mahdollisuus ja toisaalta haaste tulevaisuuden toimitilajohtajille.
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6. Yhteenveto

Tyon tavoitteina oli selvittdd mikd on virtuaalitila ja mista erilaisista tyokaluista se
koostuu sekd mitd  potentiaalisia  mahdollisuuksia  virtuaalitilalla  on
kiinteistoliiketoiminnassa. Tavoitteet selvitettiin tutkimalla kirjallisuutta.

Kirjallisuuden perusteella havaittiin, ettd virtuaalitila on kehittynyt. Kehityksen takia
virtuaalitilan eri tyokalut jaettiin eri kategorioihin yhdistamalla Kirjallisuutta.
Alakategoriat ovat yksinkertaiset tyokalut, yhteistydympaéristot, virtuaalimaailmat ja
muut virtuaalitilan tyokalut. Havaittiin myos, etta virtuaalitilan kehittymiselld on selke&
vaikutus fyysisen tilan kehittymiseen ja muutokseen. Kirjallisuuden perusteella
virtuaalitilan suurimmat mahdollisuudet Kkiinteistoliiketoiminnassa syntyy fyysisten
tilojen muutoksesta ja siitd syntyvasta toiminnan tehostamisesta.

Kirjallisuutta virtuaalitilan ja kiinteistoliiketoiminnan yhteydestd ei varsinaisesti
Ioytynyt, joten jatkotutkimukselle on aihetta. Jatkotutkimus aiheita ovat esimerkiksi
virtuaalitilan ottaminen huomioon tilasuunnittelussa seka fyysisen ja virtuaalisen tilan
palvelun kehittdminen.
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