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vuokrat.
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Establishing new logistics center to most economical location is important part of total costs in
supply chain and profitability of the company. Determining the most cost-effective location is
difficult, but most significant cost factors certainly are both inbound and outbound logistics
transportation costs and premises rents.

Case company’s current logistics center is outdated, geographically poorly located and
considenring expansion objectives in the near future, insufficient in capacity. For this reason
company’s objective with this master’s thesis was to find out the most cost-effective location
for the new logistics center considering the most significant costs. As significant costs in
location analysis were considered average rents in every reviewed location option for the new
logistics center and average transportation costs from every location option, based on an
estimation about expansion locations for the next five years.

As a result, was found out, considering the above-mentioned costs and utilizing the developed
calculation method, four locations, in which costs are most low and which clearly stood out
from other options. Company’s purpose is to use this information when making decision of the
location for the new logistics center, combining with the considered costs extensively other
relevant facts concerning location and overall profitability. In the calculation method was used
current structure of the company’s branch network and an estimation from the company lead
about expansion regions and increase in amounts of branches for the next few years.
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1 JOHDANTO

Uuden logistiikkakeskuksen suunnitteleminen kokonaistaloudellisesti edullisimpaan sijaintiin
on iso ja tarked osa koko toimitusketjun kokonaiskustannuksia ja yrityksen kannattavuutta.
Kokonaiskustannuksiltaan optimaalisimman sijainnin  maarittdminen on hankalaa, mutta
merkittdvimpid kustannustekijoitd ovat varmasti tulo- ja lahtdlogistiikan kuljetuskustannukset
seka toimitilojen vuokrat. Puhuttaessa case-yrityksen logistiikkakeskuksesta, tdssa ty0ssé silla
tarkoitetaan yrityksen omaa keskusvarastoa, josta tavaraa toimitetaan ainoastaan omiin

tarpeisiin.

1.1 Tyon tausta

Yritys halusi teettdd aiheesta “kuljetuskustannukset ja tilavuokrat logistiikkakeskuksen
sijainnin maarityksessd” tdman diplomitydn, koska nykyinen logistiikkakeskus on vanhentunut
ja kapasiteetin riittdvyyden takaamiseksi rakennus vaatisi lahivuosina muun muassa
vélikerroksen rakentamiseen investoimista, eikd vanhaan rakennukseen haluta investoida
paljon. Kapasiteetin riittavyys tulee vastaan, koska yrityksella on tavoite tuplata toimipisteiden

maara seuraavien muutaman vuoden aikana.

Lisaksi nykyinen keskus sijaitsee syrjadssad aivan lansirannikolla, Turun ja Vaasan
valimaastossa. Omalla jakelulla ja ulkopuolisella rahdilla kulkeviin tulee talléin liikaa
kilometreja, kun iso osa toimipisteista sijaitsee paakaupunkiseudulla ja sieltd pohjoiseen péin.
Myds esimerkiksi rakennuksen sahkdnkulutus on huonon eristyksen vuoksi todella korkealla

tasolla.

Yritys halusi teettdd tdman tyOn tavoitteenaan selvittdd, mikd olisi merkittavilta
kustannuksiltaan  edullisin  sijainti  uudelle logistiikkakeskukselle.  Sijaintipaatoksen
tarkastelussa merkittdvind kustannuksina huomioitiin  uuden logistiikkakeskuksen eri
sijaintivaihtoehtojen  keskivuokrat sekd keskimaardiset kuljetuskustannukset kustakin

vaihtoehdosta, perustuen arvioon tulevien viiden vuoden laajentumispaikkakunnista.



1.2 Tyon tavoitteet

Taman diplomityon tavoitteena oli kehitettyd laskennallista menetelmédd hyodyntéen,
huomioiden  logistiikan  kuljetuksista ~ ja  toimitilojen  vuokrista ~ muodostuvat
kokonaiskustannukset, saada selville 3-5 sijaintia uudelle logistiikkakeskukselle, joissa kyseiset
kustannukset ovat yhteensa matalimmat. Tavoitteena oli siksi korkeintaan viiden vaihtoehdon
erottuminen, jotta yritys voisi keskittya vain kyseisten sijaintivaihtoehtojen syvéllisempaan

tarkasteluun.

Yrityksen olisi tarkoitus hyodyntdd tamén tyon laskennan perusteella saatuja sijainti- ja
kustannustietoja  uuden logistiikkakeskuksen sijaintipdatosta tehdessaan, yhdistden
tarkasteltuihin kustannuksiin kattavasti muita sijoittumisen ja yrityksen kannattavuuden
kannalta oleellisia tietoja. Naitd muita tekijoita tarkasteltiin tdamén tyon edetessd, mutta niité ei

huomioitu tuloksissa.

Tavoitteeseen padsemiseksi piti 10ytdaa kattavasti aiheen pohjustukseen soveltuvaa teoria-
aineistoa, kartoittaa riittdvasti vaihtoehtoisia sijainninmaaritysmenetelmid seka valita eri
vaihtoehdoista tilanteeseen soveltuvin menetelmd tai menetelmét joko sellaisinaan tai
tarpeeseen muokattuina. Tarkoituksenmukainen laskentatulos vaati my6s onnistumista

laskentamenetelman prosessikuvaukselta ja laskennan toteutukselta.

Tyon tuloksissa, luvussa 6.2, on analysoitu tavoitteen toteutumista.

1.3 Tyobn rajaus

Tama diplomity0 rajoittui siten, ettd tarkoituksena oli tarkastella vain taloudellisesti
kannattavaa sijaintia tulevalle logistiikkakeskukselle huomioiden eri sijaintivaihtoehtojen
vuokratasot ja logistiikan kuljetuskustannukset. N&ma olivat harkinnan perusteella ajateltu
merkittdvimmiksi kustannuksiksi sijaintipdatosta tehtdessa, eikd muita kustannuksia tydssa

huomioitu.



Mihinkadn muihinkaan sijaintipaatokseen lopullisesti vaikuttaviin tekijoihin, kuten laadullisiin
asioihin, ei taman tyon laskentamenetelméssa kiinnitetty huomiota. Kyseisia tekijoita tosin
kasiteltiin tdméan tyon teoriaosuudessa ja ne ovat syyta lopullisessa sijaintipadtoksessa kuitenkin

huomioida.

Eli tdsséd diplomitydssa hyddynnettavassa laskentamenetelmdsséd kaytettiin  vain kahta
muuttujaa, logistiikan kuljetuskustannukset ja uuden keskuksen eri sijaintivaihtoehtojen

vuokratasot, joihin laskennassa esiin tulleet optimaalisimmat sijoittumisvaihtoehdot perustuvat.

1.4 Vastaavat hankkeet

Vastaavia hankkeita, eli hankkeita, joissa uuden logistiikkakeskuksen sijaintipaatoksessa olisi
tarkasteltu vaihtoehtoisten logistiikkakeskusten sijaintien logistiikan kuljetuskustannuksia ja
keskusten vuokratasoja seka ndaiden kombinaatioita ei 16ytynyt.

Jesse Niemen Vaasan yliopiston pro gradu -tutkielmassa “Logistiikkakeskus osana
kuljetusketjua — Alueelliset logistiikkakeskushankkeet” on tarkasteltu neljaa eri
logistiikkakeskushanketta: Kerca Kerava, Nordic Logistic City Seindjoki, LogiCity Turku ja
Nordic Logistic Center Umed. Alla olevassa taulukossa (Taulukko 1) on ote tutkielman
taulukosta, joista nahdaan hieman erilaisia logistiikkakeskusten sijaintipdatosten taustalla
olevia tekijoita logistiikkakustannusten ja vuokrien lisaksi. Taulukossa on vertailtu hankkeita

sijainnin, palvelualueen, kuljetusmuodon ja litkenneméaarén perusteella.

Taulukko 1 Logistiikkakeskuksen sijaintipd4toksessd huomioitavia tekijoita (Niemi 2015)

Hanke Kerava Uumaja Seinijoki Turku
Keskikokoinen kau- | Keskikokoinen
Pieni kaupunki, Pédi- [ punki, maakuntakes- | kaupunki, maakun- | Suuri kaupunki,
Sijainti kaupunkiseutu kus takeskus maakuntakeskus
Valtaviyld keskei-
Sijaintityyvppi Yhdyspistekeskeinen | Yhdyspistekeskeinen | nen Yhdyspistekeskeinen
Lounais-Suomi,
Pohjois-Ruotsi, Kansallinen, Kan-
Palvelualue Eteld-Suomi Kansainvilinen Liansi-Suomi sainvélinen
Kuljetusmuoto Maantie, rautatie meri Maantie, rautatie Lento, meri
Liikennemcdiciré Suuri Pieni Keskikokoinen




Huomionarvoista taulukon hankkeiden sijaintipdéatosten taustalla on, ettd Keravaa lukuun
ottamatta kaikki muut keskukset sijoittuvat maakuntien keskuksiin. Tasta voitaneen vetaa
johtopaétos, etta logistiikkakeskus kannattaa sijoittaa merkittavimmélle logistiselle alueelle, eli
paakaupunkiseudulle, muualle kuin Helsinkiin (korkeat vuokratasot) ja muissa maakunnissa

maakuntien keskuksiin.

Kerava, Uumaja ja Turku ovat taulukon hankkeista sijaintityypeiltddn yhdyspistekeskeisia.
Kerava on lahelld Vuosaaren satamaan ja Helsingin kehéateitd. Myds Uumajassa satamalla on
merkittava rooli, kuten my0ds Turussa, jossa satamalla ja hyvilla yhteyksilla on iso merkitys.
Seindjoki on valtavaylakeskeinen, koska iso osa liikenteestd kulkee sieltd Etel&-Suomeen
maanteitse. Logistiikkakeskushankkeita on siis syyta tarkastella myos téstd nakdkulmasta,
painottaen mahdollisesti joko yhdyspistekeskeistd tai valtavdylakeskeistda nakokulmaa

enemman.

Palvelualueen osalta on otettava huomioon keskuksen logistisesti palveltava alue, eli
toimintasade. Tassd tyossd késiteltdvan yrityksen toimintasdde ulottuu Eteld-Suomesta
Rovaniemelle, painottuen selkeésti Jyvaskylan eteldpuolella. Vain muutama toimipiste parista
kymmenesta sijaitsee Jyvaskylan pohjoispuolella ja verkoston laajeneminen tulee tapahtumaan
todennakdoisesti Eteld- ja Keski-Suomen alueilla. Tama siksi, ettd vaesto ja siten myods autot

sijoittuvat valtaosin maan eteldosiin, jossa myos markkinapotentiaalia on siten enemman.

Keskuksen toimintaan sopivat kuljetusmuodot taytyy ottaa huomioon. Kuljetusmuotoina voivat
olla maa-, rautatie-, meri- tai lentokuljetus. Taman tyon yrityksessd kaytossd ovat
tulologistiikan osalta maa- ja merikuljetukset seka lahtologistiikan osalta maakuljetukset. Téassa
tyossa uuden logistiikkakeskuksen sijaintipdatoslaskelmissa logistiikkakustannukset laskettiin
l&htologistiikan osalta, joten potentiaalisimman sijainnin maarittdminen perustui logistiikan

osalta kotimaan maakuljetuksiin. Tulologistiikan laskeminen huomioitiin toki my®os.

Eri alueiden liikennemaarien osalta oleellista on ymmartaa, ettd suurempien liikennemaéarien
alueilla logistiikkapalvelujen tarjonta on todenndkoisesti suurempaa. Taten Uusimaa tuntuisi
alkuun parhaalta sijainnilta uudelle logistiikkakeskukselle, koska tamén tyon yrityksen

toimipisteistd iso osa sijoittuu Uudellemaalle ja logistiikkaratkaisujakin 16ytyisi sieltd eniten.



Tosin esimerkiksi Turun alueelta logistiikkakustannuksia tulee todenndkdisesti hieman

enemman, mutta toisaalta vuokratasotkin ovat selkeésti alhaisemmat.

1.5 Kirjallisuuskatsaus ja aineiston hankkiminen

Tahan tyohon Kkirjallisuutta on haettu mahdollisimman laheltd tydn aihetta olevien
diplomitdiden l&hteista seka muista logistiikkakeskuksen sijaintipaatoksiin liittyvista lahteista,
jotka ovat loytyneet eri hakukanavia hyddyntden. Hakusanoina lahteiden haussa ovat olleet
logistiikka, logistiikkakeskus, uusi logistiikkakeskus, sijaintipdétds, logistiikkakeskuksen
sijaintipaatds, optimaalinen/optimaalisin  sijainti  varastolle/logistiikkakeskukselle  sek&

toimipisteverkosto ja vastaavat englanniksi.

Lahteité tydssa on kaytetty 43, joista kolme viidesosaa on suomenkielisié ja kaksi viidesosaa
englanninkielisia. Kaytetyt lahteet ovat enimmakseen kirjalahteitd. Eri l&hteitd on pyritty
hyodyntdmaan mahdollisimman monipuolisesti ja kattavasti, jotta
logistiikkakeskushankkeeseen ja sen sijaintipaatokseen liittyvissa asioissa olisi otettu riittavasti

eri tekijoitd huomioon.

Analyysia varten yritys antoi arvion verkoston laajentumisalueista ja toimipisteiden maaran
kasvamisesta seuraavan muutaman vuoden aikana. Muuta aineistoa tyon suorittamisen tueksi
yritykselté ei saatu. Mahdollisuus pyytaa apua ja lisatietoja kuitenkin tarjottiin, mikéli jossakin
kohtaa projektin aikana olisi tullut tuelle tarvetta.

Kirjallisuuden osalta mainittujen asioiden lisaksi allekirjoittaneella oli ennestéan yrityksesta
tyon aiheeseen liittyen tarpeellisia tietoja. Né&ité olivat ensisijaisesti toimipisteverkoston tdmén

tyon aikainen rakenne seka kokemukset logistiikkakustannusten muodostumisesta.
1.6 Tyon toteutus ja rakenne
Luku 2 alkaa lyhyelld tarkastelulla logistiikkakeskushankkeen  perustamisen

suunnitteluvaiheessa huomioitavista asioista. Seuraavassa alaluvussa kasitelld&n logistiikan

méaéritelmad ja logistiikkakokonaisuuksien luokittelua. Luvussa 2.3 kdydaan lapi eri



varastotyypit ja varastoimisen perussyyt yrityksissa. Alaluvussa 2.4 kasitelldan
logistiikkakeskuksen perustamisessa ja sen toimintojen kehittdmisissa huomioitavia asioita.
Luvun alaluvuissa pureudutaan tarkemmin logistiikkakeskuksen toimintaedellytyksiin liittyviin
osa-alueisiin.  Luku 2.5.1 késittelee menestyksekké&adssd logistiikkakeskushankkeessa
huomioitavia tekijoitd. Alaluvussa 2.5.2 kasitellddn SWOT — analyysia ja sen hyodyntamista
yrityksen nykytilan kartoituksessa ja sen tulevaisuuteen vaikuttavien tekijoiden
huomioimisessa. Alaluku siséltda osion alueellisten tekijoiden huomioimisesta (liite 1) osana
suositeltavan SWOT — analyysin tekemista ennen logistiikkakeskushankkeen kéynnistysta.
Luku 2.6 sisaltdad kuvauksen logistiikkahankkeen etenemisvaiheista yhdella tavalla jaoteltuna.
Luvun viimeinen alaluku sisaltdd yhden ndkemyksen logistiikkakeskusten ja -alueiden

tulevaisuudesta Suomessa ja niiden kehityksen taustalla olevista suurimmista vaikuttimista.

Taman tyon loput luvut liittyvéat logistiikkakeskuksen sijaintiin liittyviin asioihin sekd tyon
tuloksiin ja tulosten analysointiin. Luku 3 alkaa sijaintipdatoksessd huomioitavien asioiden
kartoituksella. Luvussa 3.2 on havainnollistettu logistiikkakeskusten maantieteellista
sijoittumista Eteld-Suomessa. Vain Eteld-Suomessa siksi, ettd tdssa tydssd kasiteltavan
yrityksen verkosto sijoittuu yli 90 prosenttisesti Jyvaskylan eteldpuolelle ja tarkoitus on
laajentua nimenomaan Etel4-Suomen alueella. Luvussa 3.3 on esitetty vaatimuksia sijainnille,
maantieteellisestd ja toiminnallisesta nakokulmasta. Luku 3.4 Kkasittelee lyhyesti
sijaintipdatoksen yritysnakdkulman. Luvussa 3.5 otetaan esille toimipisteverkoston
suunnittelun yhteys logistiikkakeskuksen sijaintiratkaisuun. Alaluku siséltdd suunnittelun
vaiheet ja sijaintiratkaisujen késittelya riippuen verkoston erikoistumisesta. Luku 3.6 on
keskeinen tamén tyon toteutuksen kannalta. Siind kasitellaan sijaintipaatokseen vaikuttavia
kustannuksia. Alaluvussa kasitelladn tydssa myohemmin hyoddynnettavan mallin kannalta
oleellisimmat kustannukset, eli logistiikka- ja vuokrakustannukset, sek& myds muita
sijaintipdatoksessa huomioitavia kustannuksia. Luvun viimeinen alaluku sisaltdd kattavasti

kustannusten lisaksi muiden sijaintipdatoksen vaikuttavien tekijoiden kasittelya.

Luku 4 jakautuu kahteen osa-alueeseen. Ensimmaéisessa osassa, luvussa 4.1, esitellddn
vaihtoehtoisia menetelmia sijaintipadtokseen tarkasteluun ja laskemiseen. Luvussa 4.2 valitaan
tarkastelluista menetelmavaihtoehdoista kohdeyrityksessa hyodynnettdvd menetelmad seké

esitetddn valinnalle perustelut ja prosessikuvaus.



Luvussa viisi esitellddn luvussa 4.2 kuvatun hyodynnettdvdan menetelman pohjalta
potentiaalisimmat sijainnit uudelle logistiikkakeskukselle seka tulosten analysointi.
Viimeisessd péaluvussa esitetddn yhteenveto prosessista ja tydlle luvussa 1.2 asetettujen
tavoitteiden tayttymisesta sek& pohdintaa siitd, miten ty0td voidaan k&ytannossa hyodyntaa

kohdeyrityksessa ja mahdollisesti laajemminkin.
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2 LOGISTIHHKKAKESKUS

Luku 2 alkaa Iyhyellda tarkastelulla  logistiikkakeskushankkeen  perustamisen
suunnitteluvaiheessa huomioitavista asioista. Seuraavassa alaluvussa kasitelladn logistiikan
madritelmaa ja logistiikkakokonaisuuksien luokittelua. Luvussa 2.3 kéaydaan lapi eri
varastotyypit ja varastoimisen perussyyt yrityksissa. Alaluvussa 2.4 kasitelldan
logistiikkakeskuksen perustamisessa ja sen toimintojen kehittdmisissd huomioitavia asioita.
Luvun alaluvuissa pureudutaan tarkemmin logistiikkakeskuksen toimintaedellytyksiin liittyviin
osa-alueisiin. Luku 2.5.1 Kkésittelee menestyksekkéassad logistiikkakeskushankkeessa
huomioitavia tekijoitd. Alaluvussa 2.5.2 késitellddn SWOT — analyysia ja sen hyodyntamista
yrityksen nykytilan kartoituksessa ja sen tulevaisuuteen vaikuttavien tekijoiden
huomioimisessa. Alaluku siséltda osion alueellisten tekijoiden huomioimisesta (liite 1) osana
suositeltavan SWOT — analyysin tekemista ennen logistiikkakeskushankkeen kéynnistysta.
Luku 2.6 sisaltdaa kuvauksen logistiikkahankkeen etenemisvaiheista yhdella tavalla jaoteltuna.
Luvun viimeinen alaluku sisaltdd yhden ndkemyksen logistiikkakeskusten ja -alueiden

tulevaisuudesta Suomessa ja niiden kehityksen taustalla olevista suurimmista vaikuttimista.

2.1 Logistiikkakeskuksen suunnittelu

Logistiikkakeskuksen perustaminen vaatii monien osa-alueiden perusteellista suunnittelua.
Logistiikkakeskushanke on laaja kokonaisuus, sisédltden paljon sdadoksia, lakeja ja muita
huomioitavia asioita. Huomioitavia asioita ovat muun muassa liikeidea, logistiikkakeskuksen
kayttotarkoitus, kaikki tarvittavat luvat, keskuksen sijainti, sidosryhmét, rakennuttaja,
varustelu, vaadittava pinta-ala, mahdolliset tulevaisuuden tarpeet keskukselle (laajentumistarve
ym.), turvallisuustekijat, jatehuolto, rakennuksen energiatehokkuus, vuokratasot sek&
asiakaskartoitus. Tassé tydssa huomioitavia asioita ovat vain sijaintiin, pinta-alaan ja alueiden

keskimadraisiin vuokratasoihin liittyvat kysymykset.

Liiketaloudelliset tarpeet tulevat olla uuden logistiikkakeskushankkeen l&htokohtana.
Keskuksen rakentamisen ja toiminnan taustalla on oltava markkinatarpeet sekd visio ja litkeidea
sen toiminnalle. Suunnitteluvaiheessa on kysyttava miksi, kenelle ja mihin logistiikkakeskus

halutaan rakentaa. Suunnittelun alkuvaiheessa on perusteellisesti tarkasteltava voivatko jo
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toiminnassa olevat logistiikkakeskukset kehittad tai tehostaa toimintaansa niin, ettei uutta
keskusta valttamatta tarvita. Uudelle logistiikkakeskukselle on luotava toimiva konsepti, jolla

se menestyy markkinoilla mahdollisimman hyvin.

2.2 Maaritelma ja luokittelu

Logistiikkakeskus késitteena on melko laaja ja sen merkitys eri kayttéjille ja eri tilanteissa on
erilainen. Logistiikkakeskuksen kehittdjan kasikirjassa logistiikkakeskus maaritelladn nain;
Logistiikkakeskus on alue, joka siséltad tuotteiden kuljetusta, varastointia seké jakelua koskevia
toimintoja. Logistiikkakeskukset ovat usein linkkeja lahialueiden jakelukuljetuksille seka myaos
pidemmén matkan ns. runkokuljetuksille. Joskus keskuksiin on maantieliikenteen lisaksi
yhteydet myds rautateitse. Logistiikan ja varastoinnin liséksi logistiikkakeskusten palveluihin
voi kuulua myos joitakin lisdarvopalveluita. Keskuksissa voi olla useita eri toimijoita, jotka
toimivat omilla liiketoiminta-alueillaan tai kilpailevat keskendén toistensa kanssa samoista
asiakkaista. (Lahtinen & Pulli. 17-20.)

Taulukossa 2 on luokiteltu logistiikkakeskukset kuuteen eri luokkaan eri kriteerein. Eniten
logistiikkakeskuksia Suomessa on luokissa L3, L4 ja L5. Suurin méé&ra logistiikkakeskuksia

sijaitsee paakaupunkiseudulla. Tamén tydn case-yritys kuuluu luokkaan L4.



12

Taulukko 2 Logistiikkakeskusten luokittelu (Lahtinen & Pulli. 19)

Luokka MNimi Maarittely

LO Logistiikkavydhyke Logistiikkakeskittymien, -alueiden ja —
keskusten muodostama, usein paavaylien
suuntainen vydhyke.

L1 Logistiikkakeskittyméa "ltsestaan” muodostunut
logistilkkakeskusten ja —alueiden tiivis
ryhma, usean hallinnoima, useita toimijoita.
L2 Logistikka-alue Jarjestaytyneesti muodostunut,
logistiikkatoiminnoille tarkoitettu

alue, freight village, jossa useita
logistilkkakeskuksia, varastoja

yms. logistilkkatoimintoja lisapalveluineen.

Useita toimijoita.

L3 Logistiikkapalvelukeskus | Kaikille asiakkaille avoin logistikkakeskus.
Tietyn tahon
hallinnoima, mahdollisesti useita toimijoita.

L4 Logistiikkakeskus "Suljetun piirin” eli tietyn kauppaketjun tai
teollisuusyrityksen

oma logistiikkakeskus tai keskusvarasto,
josta tavaraa toimitetaan

vain ko. yrityksen omiin tarpeisiin.

LS Varasto, Terminaali Yksityisten omistamia varastoja yms.,
pinta-ala alle 10 000 m2.

2.3 Varastotyypit ja varastoinnin syyt

Prosessin vaiheen mukaan on olemassa kolmenlaisia varastoja: materiaali- ja valmistevarastoja
sekd varastot keskenerdiselle tuotannolle. Materiaalivarasto siséltda tuotannossa tarvittavat
raaka-aineet sekd& muut apuaineet ja materiaalit. Keskenerdisen tuotannon varastoissa on
tuotteita, jotka tarvitsevat vield jatkokésittelyd. Valmistevarastoissa pidetd&n luonnollisesti

valmiita tuotteita. Toimitusketjuista saattaa 10ytyd my0ds materiaalitoimittajilla ja asiakkailla



13

sijaitsevia varastoja. (Chambers, Johnston & Slack 2004, 371-372.) Varastoja voidaan
toiminnan ja tarpeen mukaan luokitella muun muassa kierto-, varmuus-, puskuri-, prosessi- ja
kausivarastoiksi. Varastotyypin mukaan luokittelu voidaan tehda ulko-, l&mmin-, kylma-,

pakaste-. erikois- sekd lammittdmé&ton varastoiksi.

Varastojen pitamiselle on yleisesti todettu olevan viisi perussyytd, jotka ovat taloudelliset
erdkoot, saatavuuden varmistaminen, tuotannon vaihtelujen tasaaminen, hintaspekulaatioilta
suojautuminen sek& erilaiset tekniset syyt. Taloudellisella erdkoolla pyritddn saamaan
mittakaavaetua hankinnoissa, valmistuksessa ja kuljetuksissa. Saatavuutta voidaan varmistella
pitdméalla varastoissa suuremmalla varmuusvarastotasolla raaka-aineita ja komponentteja,
joiden kysynngissé ja toimitusvarmuuksissa on suurempaa vaihtelua. Myds pienemmalla
tuotantokapasiteetilla voidaan selviytya paremmin sesonkien kysyntéhuipuista, kun tuotteita
varastoidaan enemman kysynnan kausivaihteluita ajatellen. Raaka-aineen hinnanmuutoksista
ja niiden ennustamisen hankaluudesta johtuvaa epavarmuutta voidaan véhentda varastoimalla
kyseista tuotetta tiettyind aikoina enemman. Tekniset syyt varastoinnille syntyvat erilaisten
tekijoiden vaikutuksesta, eivdtkd ne ole suunniteltuja niin kuin muut edelld kasitellyt
varastoiminen syyt. Teknisid varastoja ovat esimerkiksi valmistusprosesseissa olevat
keskenerdisten tuotteiden varastot seka kuljetuksissa olevat kuljetusvarastot. (Huiskonen 2007.
24-25.)

Varastotasojen ohjauksen tdytyy olla suunnitelmallista, jotta varastoinnista saatava hyoéty
voidaan maksimoida ja varastoinnin kustannukset saadaan pidetty&d mahdollisimman alhaisina.
Varastonpitokustannukset  jaetaan p&doma-, riski- ja varastotilan  kustannuksiin.
Padomakustannuksella  tarkoitetaan varastoitaviin  tuotteisiin  sitoutuneen padoman
vaihtoehtoista kustannusta, eli ilman kyseisten tuotteiden varastointia yrityksell& olisi enemman
pddomaa sijoitettavissa muuhun kéyttéon. Varastoitavien tuotteiden vanhentuminen,
hajoaminen, havikki sekd mahdolliset muut arvonalenemismuodot (esimerkiksi muodista
poistuminen) aiheuttavat riskikustannuksia. Lisaksi itse varastointitila aiheuttaa kustannuksia
esimerkiksi vuokran muodossa. (Slack et al. 2004, 370-371.)
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Varastointijarjestelmaa valittaessa on huomioitava ainakin seuraavia logistisia tekijoita:

e Toimitusvali, -aika sek& -varmuus

e Toimitusten joustavuus

e Tilausten tekemisen helppous, nopeus ja joustavuus
e Kuljetusvaurioiden valttdminen

e Pakkauksen suojaaminen ja kierratys

e Pakkauskoon valinta

e Tiedot pakkauksissa

e Varastojen lampdtiloihin liittyvat sailytysratkaisut
o Valittavat ja kaytettavéat kalusteet

o Kaytavaleveydet

e Tavaroiden sijoituskorkeudet

2.4 Keskuksen perustamisessa ja sen kehittymisessa huomioitavia asioita

Logistiikan toimintaymparistd on jatkuvassa kehityksessd, kehityspotentiaalia on niin
markkinoiden toimivuuden kuin yritysten toimintatapojenkin suhteen. Tietojarjestelmien
kehittyminen, varastointiin sitoutuneen padoman pienentdminen, lisd&ntyneet nopeus- ja
laatuvaatimukset kuljetuksille, ymparistonédkokulmien parempi huomiointi sekd kattavampien
palveluntuottajien muodostaminen yhteisty6lla ovat esimerkkeja logistiikan viimeaikaisista
kehityssuuntauksista. (Haveri 2007, 3.)

Haverin (2007, 14-20) mukaan edelld mainittuihin logistiikan kehityssuuntauksiin
logistiikkakeskukset ovat osa ratkaisua. Logistiikkakeskuksen menestyksekas perustaminen ja
toiminta edellyttdd useiden osa-alueiden huomioimista. On huomioitava sijainti ja sen
edellyttamat vaatimukset, erilaisten kuljetusmuotojen yhdistamismahdollisuudet ja mahdolliset
toimitusetdisyydet sek& se, miten voidaan parhaiten tuottaa lisdarvoa asiakkaalle. Lisaksi
useiden eri sidosryhmien yhteisty6 on valttamatonta logistiikkakeskuksen menestymiselle ja

sen toiminnan kehittamiselle.
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Haverin (2007, 17) mukaan logistiikkakeskuksen perustamisessa huomioitavia asioita ovat:

o Keskuksen sijainti ja liikeidea

o Alueellisten, kansallisten ja kansainvalisten markkinoiden tarkastelu

e Alueen kaavaméaraykset ja maanomistus

e Hankkeen organisoinnin, markkinoinnin ja rahoituksen jarjestelyt

e Sidosryhmayhteistydverkoston kokoaminen

o Mitd lisdarvoa keskuksella voidaan tuottaa sidosryhmille ja asiakkaille?

e Liikenneyhteyksien kattavuus ja teiden kunto

e Muun infrastruktuurin ja terminaalien tarve?

e Toiminnan kehittdminen  tulevaisuudessa (esim. mahdollisuus  keskuksen

laajentamiselle?)

Du ja Berggvist (2010, 8-10) esittavat kahdeksan kohdan listaa asioista, jotka ovat tarkeita
logistiikkakeskuksen kehityksessd ja menestyksessd. Maantieteellinen kattavuus madrittelee
alueen, jolla keskus toimii ja jolta se saa asiakkaansa. Keskus voi toimia paikallisesti,
kansallisesti ja/tai kansainvélisesti. Kuljetusmuodot ja -kaytavat tarkoittavat keskuksen
kayttamia kuljetusmuotoja ja miten keskus sijoittuu kuljetusvaylien varsille ja niiden
solmukohtiin. Intermodaalisten kuljetusten yleistyminen on lisdnnyt tarvetta useamman
kuljetusmuodon yhdistdmisiin. Kolmannen osapuolen logistiikalla tarkoitetaan sidosryhmien
tuottamia kuljetuspalveluja ja -ratkaisuja. Téllaisten palvelujen mé&érd vaihtelee paljon
keskusten vélilla. Liséaarvon tuottamisesta on tullut jatkuvasti yleisempaa ja silld tarkoitetaan
lisdarvon tuottamista tuotteelle esimerkiksi paketoinnin tai muun viimeistelyn muodossa.
Keskuksen yhteys ja integraatio sen lahialueisiin voi muodostua kaupallisten palvelujen
tarjonnan (esim. hotelli, ravintola tai pankki) avulla, télla ei kuitenkaan ole suoraa yhteytta
logistiikkakeskuksen kehittymismahdollisuuksiin. Hallinnolliset palvelut ja tullaus ovat usein
osa paljon kansainvélistd tavaraliikennettd kasittelevan keskuksen palvelutarjonnassa.
Markkinointi on tarkedd kaikkien logistiikkakeskusten toiminnassa. Yhteistyd ja verkostot
muodostuvat automaattisesti osaksi logistiikkakeskuksen toimintaa, koska keskukset ovat

tarked osa kuljetusketjua. Yhteistyon laajuus voi tosin vaihdella paljonkin.
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Seuraavissa alaluvuissa kasitelldan tarkemmin edelld mainittuihin logistiikkakeskuksen
toimintaedellytyksiin liittyvid osa-alueita. Osa-alueina kasitelladn logistiikkakeskuksen
liikeidea, keskuksen toiminnot ja palvelutarjonta, lisdarvon tuotto, intermodaalisuus, toimijat ja

sidosryhmat seké keskuksen sijainti.

2.4.1 Liikeidea

Logistiikkakeskuksen toiminnalle on tarkedd maérittda sen liikeidea, eli miksi suunniteltu
keskus on tarpeellinen, ja mitkd ovat syyt sen perustamiselle. On térkeda pohtia, miten
suunniteltu keskus poikkeaa mahdollisesti olemassa olevista ja miten uusi keskus tulisi
tdydentdmaédn nykyistd logistiikkaverkkoa, mikali vanhat keskukset jatkavat toimintaansa.
Kysymykset ovat tietysti erilaisia, mikali uusi keskus korvaa vanhan keskuksen tai uusi keskus
on ensimmdinen  yrityksen  historiassa. ~ Markkinaldhtdisyyden  huomioiminen
logistiikkakeskuksen suunnittelussa on aivan avainasioita. Jos keskuksen sijainti ja/tai palvelut
eivat kohtaa asiakkaan tarpeita tai asiakaskunnan pienesté koosta johtuen toimitusmaaréat jaavat
kannattavan toiminnan kannalta liian véhaisiksi, logistiikkakeskuksen on vaikea menestyé. On
suunniteltava tarkasti mita tarjotaan, kenelle ja miksi (Lahtinen & Pulli 2012, 19; Rantala &
Eckhardt 2011b.)

2.4.2 Toiminnot ja palvelutarjonta

Logistiikkakeskuksen toiminnoissa keskeistd on sen palvelutarjonnan laajuus ja
mahdollisuudet. Palvelutarjonta on tarkea kilpailutekija ja se houkuttelee alueelle myds muita
yrityksia. Jotta palvelutarjonnalla pystytdaan luomaan lisdarvoa asiakkaalle ja paastdén osaksi
asiakkaan toimitusketjua, palvelutarjonnan on kohdistuttava suoraan potentiaalisiin
markkinoihin sekd logistisiin jarjestelmiin ja verkostoihin. Logistiikkakeskuksen on hyva
muodostaa mahdollisimman monipuolisia ja hyvin toimivia palvelukokonaisuuksia.
Kokonaisuudet voivat muodostua osin yhteistydssd muiden yritysten kanssa. Asiakkaalle
tarkedd usein on selkeiden, laajojen ja toimivien kokonaisuuksien hankkiminen yhdelta
logistiikkatoimijalta. Toimija voi tuottaa kaikki palvelut itse tai sen voi teettdd osan

alihankintana. Alihankintatoteutuksissa korostuu usein l&hipalveluiden helppo saatavuus.
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Logistiikkakeskuksessa saattaa olla lukuisia eri toimintoja, ominaisuuksia ja palveluja.
Higginsin ja Fergusonin (2011, 39) mukaan néitd voivat olla: lastaukset, varastoinnit,
varastonhoito, kuljetusvélineiden vaihdot, rahdin l&pikulku, kuljetuserien yhdistelyt,
vaarallisten tavaroiden kaésittelyt, jakelut, vartiointi sek& ympérivuorokautiset palvelut.
Toiminnan laajuuden mukaan palveluihin  voi sisaltya esimerkiksi tullaus- tai
vakuutuspalveluja, ravitsemuspalveluja ja jopa majoitusta. Kuviossa 1 Vafidis ja Ojala (1999,

50) madrittelevét logistiikkakeskuksessa tapahtuvia perustoimintoja.

Pilkan matkan
kuljetuket

Tavarankasittely

Logistikkakeaskuksen
ulkopuolinen tuotanto Logistiikkakeskuksesss

tapahluva tuolanto

Kommunikoint,

varastonhallinta JIT logistiikka

Lentorahli

Merl- |a siaaveal
rahti

Intermodaali-

siirrot Rautatierahti

Lyhyen matkan
kuljetukaet

Kuvio 1 Logistiikkakeskuksen toimintoja (Vafidis & Ojala 1999, 50)

Du & Bergqvist (2010, 6-7) jakavat logistiikkakeskuksen toiminnot perus- ja tukitoiminnoiksi
sekd lisdarvopalveluiksi. Tdmé& on esitetty kuviossa 2. Perustoimintoihin mallissa kuuluvat
logistiset toiminnot, joita suoritetaan l&hes kaikissa kuljetusterminaaleissa. N&it4d ovat
varastoinnit, kuljetukset, rahtien yhdistelyt, materiaalien kasittelyt, lajittelut ja
pakkaustoiminnot. Tukitoiminnot liittyvat usein suoraan kuljetuksiin ja rahtien késittelyihin.

Niité ei ole laheskaan kaikissa keskuksissa tarjolla. Tukitoimintoihin lukeutuvat muun muassa
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luvat, tullaus, kuljetusvalineiden huollot sekd kunnossapitopalvelut. Lisaarvopalvelut eivat
suoraan liity toimitusketjuun, mutta parantavat asiakkaan kokemusta ketjun loppupééssa.
Asiakkaalle tarjottaviin lisdarvopalveluihin voi sisaltyd muun muassa tuotteen viimeistely, sen
lisatarkastukset, tuotemerkintdjen lisdykset tai tuotteen paketointi. N&iden toimintojen lisaksi
keskuksella on siséisid toimintoja, jotka tukevat péadasiallisia funktioita, mutta jotka eivét
suoraan vaikuta asiakkaisiin tai heiddn kokeman palvelun laatuun. Sisdisia toimintoja ovat

esimerkiksi infrastruktuuri, hallinnolliset ja oikeusasiat, talousasiat, markkinointi, T&K ja HR.

Logistiikkakeskuksen toiminnot

iKeskuksen sisdiset toiminnadt
— iInfrastruktuuri ja hallinto
— Talous ja oikeusasiat

— Markkinointi
— iKehitys
— Henkilstdhallinta
Perus- Tuki- Lisdarvopal-

toiminnot toiminnot : velut

Kuvio 2 Logistiikkakeskuksen toiminnot (Du & Berggvist 2010, 8)

Tietysti kaikista logistiikkakeskuksista ei 10ydy osaa ylla luetelluista ominaisuuksista ja
toiminnoista, vaan keskuksen toiminnan laajuus ja mittakaava seka alueen maantieteelliset,
taloudelliset ja poliittiset ominaisuudet méérittelevét logistiikkakeskuksen toiminnan ja sen
palvelutarjonnan. Yrityksen on kuitenkin syytd olla valppaana, jotta toimintaympériston
muutostilanteissa logistiikkakeskuksen palvelutarjontaa voidaan tarvittaessa muuttaa. Riippuen
toimintaympéristosta, myos esimerkiksi korkealla erikoistumisasteella voidaan paasta hyviin

toiminnan tuloksiin. (Du & Bergqvist 2010, 7.)
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2.4.3 Lisdarvon tuotto

Tassa yhteydessd lisdarvon tuottaminen ja lisdarvopalvelut tarkoittavat varsinaisten
logistiikkatehtavien (esim. kuljetukset ja varastoinnit) lisdksi suoritettavia tehtdvia. Monesti
lisdarvopalveluilla on suora vaikutus esimerkiksi tuotteen loppukokoonpanoon, jolloin
asiakkaan tyomaara véahenee (ESCAP 2002, 25). Haastavaa lisdarvon tuottamisessa on palvelun
saaminen asiakkaan kannalta houkuttelevaan muotoon. Eli miten saadaan asiakas kokemaan
hyotyvansa siten, ettd hdn ostaa kyseisen palvelun sen itse tuottamisen sijaan (Berglund ym.
1999, 65.)

2.4.4 Intermodaalisuus

Logistiikkakeskuksissa yhdistelladn eri kuljetusmuotoja ja -erid. Useista kuljetusmuodoista
yhdistyvid kuljetusmuotoja sanotaan intermodaalisiksi kuljetuksiksi. Intermodaalisuuden
avulla asiakkaita voidaan palvella paremmin ja useiden kuljetusmuotojen kéyttémahdollisuudet
lisadvat potentiaalisten asiakkaiden méaria seké tuovat kilpailuetua. Intermodaalisuus mydos

laajentaa logistiikkakeskuksen toiminta-aluetta. (van Klink & van der Berg 1998.)

Intermodaalisuus on ollut merkittdvd asia viime vuosikymmenten keskusteluissa
yritysmaailmassa. Vuonna 1997 Euroopan komissio paatti kehittdd Euroopan sisdista
intermodaalista verkkoa. Tavoitteena oli selvittédd haasteita, jotka estivat yhteistyon lisdamista
ja litkkenneverkkojen kehittdmistd. Rodriguen, Comtoisin ja Slackin (2013, 110-120) mukaan
liikenneverkkoja hallinnoivat yritykset kontrolloivat kuljetuksia aiemmin liikaa, yhteistyd eri
kuljetusmuotojen vélilla oli niukkaa ja omat toimijat ajoivat l&hinnd oman kuljetusmuotonsa
etuja. Kuljetusmuotojen valisen kommunikaation véhyys vaikeuttaa kuljetusten sujuvuutta
aiheuttaen muun muassa liian pitkié varastointiaikoja. Nykyaan kuljetusten tarjoajat ovat hyvin

tietoisia yhdistettyjen kuljetusten eduista.

Eri kuljetusmuotoja ovat lahinnd maantie-, rautatie-, meri- ja lentokuljetukset. Usein sekd
keskukselle, ettd asiakkaalle, on sitd parempi, mitd enemmé&n eri kuljetusmuotoja kyetdan
hyddyntamaan.  Intermodaaliset  kuljetukset ovat monesti tavallisia  kuljetuksia

monimutkaisempia ja niiden hallinnointi sekd toteuttaminen vaativat useiden toimijoiden
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yhteisty6td. Usein intermodaalisiin kuljetuksiin liittyy myo6s kansainvalinen aspekti (Vafidis &
Ojala 1999.)

Vafidis ja Ojala (1999) mainitsevat yhdistettyihin kuljetuksiin liittyen tarkeimpin& vaikuttimina
poliittisen ja taloudellisen paatoksenteon sekd infrastruktuurin. Poliittinen ja taloudellinen
paatdksenteko tarkoittaa sitd, ettd veroilla, tuilla ja laeilla voidaan vaikuttaa kuljetusmuodon
kustannustehokkuuteen. Esimerkiksi Keski-Euroopassa on tavoitteena erilaisin poliittisin ja
taloudellisin toimenpitein véhentdad maantiekuljetusten méaardd ja lisata rautatieliikenteen
kayttod. Koska yhdistetyt kuljetukset ovat monesti kansainvélisid, on eri maiden lait ja

séadokset otettava kuljetusmuotopéatoksissa huomioon.

2.4.5 Toimijat ja sidosryhmat

Logistiikkakeskuksen kehittdmisen prosessista voidaan mainita kolme toimijaa, joista
jokaisella on prosessiin hieman toisistaan poikkeavat nakdkulmat. Logistiikkakeskuksen tyyppi
ja laajuus vaikuttavat eri toimijoiden rooleihin ja panoksiin prosessissa. Mainitut tahot ovat
julkinen sektori, kiinteistdjen kehittdjat sekd operaattorit. Yleensa mitd laajemmasta hankkeesta
on kyse, sitd suurempi rooli on julkisella sektorilla etenkin prosessin alkupuolilla. (Rantala &
Eckhardt, 2011.)

Julkisen sektorin rooli tarkoittaa viranomaisten vaikutusta rakentamiseen. Vaikutukset jaetaan
elinkeinotoimen ja teknisen toimen vaikutuksiin. Elinkeinotoimella tarkoitetaan eri
sidosryhmien yhteistyolla aikaansaatavia panostuksia alueen yrityksille ja logististen
yhteyksien parantamiseen. Tekninen toimi tarkoittaa julkisen sektorin vaikutusta kaavoitukseen
ja infrastruktuuriin. (Rantala & Eckhardt, 2011.)

Rantalan ja Eckhardin (2011) mukaan kiinteistokehittdjan roolissa korostuvat kiinteiston tuotto-
odotukset sek& kiinteiston kehityksestd tuleva arvonnousu. Kiinteiston markkinointi,
suunnittelu  ja toteutus ovat oleellisin osa kiinteistonkehittajan  toimenkuvaa.
Kiinteistokehittgjan tyd voi olla asiakaskohtaista rakentamista tai spekulatiivisempaa
arvioitujen tarpeiden mukaan. Kehittdjalla on usein merkittdvd rooli liiketoiminnan

suunnittelussa.
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Operaattorien toiminta on helpompaa, mikali keskuksella on hyva sijainti suhteessa
logistiikkaverkostoihin ja yrityksen markkinoihin. Palvelukonseptien laadintaan ja kédytettaviin
teknologisiin ratkaisuihin on syyta panostaa. Mahdollisuudet kuljetuskaytavien kehittdmiseen

on syytd huomioida myés. (Rantala & Eckhard 2011)

Vafidiksen ja Ojalan (1999, 63) mukaan sidosryhmat voidaan jakaa logistiikkapalvelujen
tarvitsijoihin ja tuottajiin seka julkiseen valtaan. Teollisuuden yrityksen kuuluvat palveluiden
tarvitsijoihin. Tuotantolaitosten erikoistuminen on lisdnnyt tarvetta puolivalmiiden tuotteiden
siirtelyille. Puolivalmiit tuotteet toimitetaan monesti lyhyelld varoitusajalla haluttuun
ajankohtaan. Tuotannon loppuvaiheessa saattaa olla erilasia kuljetustarpeita valmiin tuotteen
toimittamisen lisaksi. Esimerkiksi valmis tuote saatetaan toimittaa toisaalle hienoséadettavaksi
vield ennen toimitusta asiakkaalle. Tuotantolaitosten laiterikot aiheuttavat Kiireellisid
varanosien saantitarpeita, johon logistiikkapalvelun tarjoajien on kyettdva vastaamaan. Myos
kaupan alan yritykset tarvitsevat logistiikan palveluita. Suuret kauppaketjut jarjestdavat
logistiset toimintonsa yleensa itse ja pienet yritykset usein ostavat kyseiset palvelut kolmansilta
osapuolilta. Pienemmat yritykset voivat saada mittakaavaetuja yhdistdmalla kuormia ja eria
pitkissd kansainvalisissd kuljetuksissa toisten yritysten kanssa. Pitkissa kuljetuksissa
logistiikkakeskukset voivat liséksi tarjota tietotaitoa palvelun tuottajien suuntaan. (Vafidis &
Ojala 1999, 65-66.)

Logistiikkapalveluiden tuottajat hakeutuvat alueille, joissa niiden palveluille on kysynt&a.
Myds paljon logistiikkapalveluita hyddyntavat yritykset voivat hakeutua alueille, joilla on hyva
tarjonta palveluista. Parhaassa tapauksessa sekd palveluiden tuottajat ettd niiden kayttajat
houkuttelevat toinen toisiaan samoille alueille. Kéytdnnodssa logistiikkapalveluiden tuottajien ja
niiden kayttdjien vélinen yhteisty6 tarkoittaa sitd, ettd esimerkiksi varaosamyyjat suosivat
nopeiden ja luotettavien toimitusten palveluntarjoajia ja elintarvikealan yritykset
palveluntuottajia, joilta I6ytyy kylmavarastoja ja kylmakuljetuksiin soveltuvaa kalustoa.
Logistiikkapalveluiden tuottajat ovat laajentaneet toimintaansa asiakkaiden toiminnan ja siten
kuljetusten kansainvalistymisten myotd. Palveluntarjoajilta vaaditaan nykyd&n usein muun
muassa varastoinnin, jakelun, toimitusten hallinnoinnin, konsultoinnin ja erilaisten lisdarvon

tuoton palveluita. Toisaalta jotkut suuretkin yritykset saattavat erikoistua esimerkiksi
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tietynlaisiin kuljetuksiin pyrkien siten suureen markkinaosuuteen tietylla sektorilla. (Vafidis &
Ojala 1999, 66-67.)

Vafidiksen ja Ojalan (1999, 67) mukaan julkisen sektorin tehtévét logistiikkakeskuksissa
liittyvat kaavoitukseen, rahoitukseen, infrastruktuuriin ja lainsd&ddantoon. Suomessa julkista
sektoria ndissa asioissa edustavat kunnat, maakunnat ja tietyt muut varanomaiset, kuten
ymparisto-, liikenne- ja viestintdministeriot. Esimerkiksi tarjoamalla laajoja tontteja, hyvilla
kulkuyhteyksilla ja kilpailukykyiseen hintaan, kunnat voivat ohjata ja vaikuttaa logististen
toimintojen  sijoittumisiin.  Tama vaikuttaa oleellisesti kuljetusintensiivisten alojen
sijoittumisiin. Rahoituksen saannissa voi logistiikkakeskushankkeen alkupuolella olla
haasteita, ja usein apuna kaytetaan julkisen sektorin rahoitusta. Jos hanke kytkeytyy suurempiin
kansainvélisiin logistiikkahankkeisiin, rahoitusta on mahdollista saada myds EU-tasolta.
Menestyva logistiikkakeskushanke ei saisi kuitenkaan olla liikaa julkisen rahan varassa, vaan
yksityisilla rahoittajilla on oltava merkittdva osuus. Talléin hanke rakentuu varmemmin

taloudellisesti kestavélle pohjalle.

2.4.6 Keskuksen sijainti

Tarkeimpiad logistiikkakeskuksen toimintaedellytyksiin liittyvia osa-alueita on keskuksen
sijainti ja siihen liittyvat maantieteelliset ja toiminnalliset vaatimukset seka erilaiset menetelmat
ja apuvdlineet sijaintipaatoksille. Naita sijaintiin liittyvia asioita kasitelladn perusteellisesti
seuraavassa paaluvussa, luvussa 3, joten asiaa ei tassa alaluvussa enempad késitelld. Myos
tdman tyon viimeiset paaluvut, teoriapainotteisemman luvun 3 jdlkeen, Kkasittelevat
logistiikkakeskuksen sijaintiin liittyvia asioita erilaisten mallien ja menetelmien teorian ja

kaytannon, sekd lopulta tyon tulosten analysoinnin muodossa.

2.5 Menestystekijat

2.5.1 Menestyksen takana

Seuraavaksi késitelladn  menestyksekkadssd logistiikkakeskushankkeessa huomioitavia

tekijoitd. Hyva ja oikeanlainen sijainti on aivan varmasti oleellisimpia tekij6ita
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menestyksekk&éssa toiminnassa. Muun muassa tavaravirrat, hyvét yhteydet, maa-alueiden ja
kuljetusten kustannukset, tydvoiman saannin helppous, infrastruktuuri ja paikalliset markkinat
liittyvét sijainnin hyvyyteen. Osaan voidaan omalla toiminnalla ja ajan kanssa vaikuttaa, mutta
osaan on erittdin vaikeaa vaikuttaa ja ovat luonteeltaan ehké pysyvéisluontoisia. Esimerkiksi

infrastruktuuriin voidaan suhteellisen helposti vaikuttaa, mutta liikennevirtoihin ei niinkaan.

Myaos niin sanotuilla ankkuriyrityksilla on iso rooli. Uudella logistiikkakeskuksella on oltava
useampia sitoutuneita yhteistyoyrityksia, jotta alueelle kyetddn houkuttelemaan muutakin
toimintaa ja yritykset padsevat hyotymadn toisistaan puolin ja toisin. Toimijoiden valinen
yhteisty0 on tarked& etenkin pienemmilla yrityksilla, joilla ei ole pitkélle rakentuneita omia

jakelukanavia.

Julkisen sektorin rooli ja sen hyddyntaminen hankkeen tukijana ja mahdollistajana on hyva
ottaa huomioon. Etenkin alueellisissa logistiikkakeskushankkeissa julkisella puolella lienee
paljon vaikutusta. Jos hankkeen vetdjana toimii vain yksittainen yritys, niin kyseessa lienee sen

oman toiminnan kehittaminen.

2.5.2 Yrityksen SWOT-analyysi

Menestystekijat ja niiden kartoittaminen on osa SWOT-analyysia. SWOT tulee englannin
kielen sanoista strengths, weaknesses, opportunities ja threats. Suomeksi sanat tarkoittavat
vahvuuksia, heikkouksia, mahdollisuuksia ja uhkia. Ndma ominaisuudet sijoitetaan SWOT-
analyysissa nelikenttdan. SWOT-analyysin mallipohja on esitetty kuviossa 3. Mallin avulla
yritys voi arvioida omaa toimintaansa. Keskeistd analyysissa on yrityksen nykyiseen tilaan
(vahvuudet ja heikkoudet) ja sen tulevaisuuteen (uhat ja mahdollisuudet) vaikuttavien asioiden
selvittdminen. Analyysi voi koskea koko yrityst4 tai jotakin yrityksen toiminnan osaa, kuten
markkinat tai henkilostd. SWOT-analyysi on hyvé tapa maaritelld yrityksen tavoitteet ja etsia
keinot niihin p&&semiseksi. SWOT on hyvé keino tuoda esille yrityksen siséiset ja ulkoiset
tekijat seka osoittaa niiden valiset suhteet, jolloin on helpompaa luoda toimivia kaytannollisia

strategioita halutuille osa-alueille.
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Kuvio 3 SWOT-analyysin malli

Vahvuudet ovat keinoja tai menestystekijoitd, joita yritys kykenee toiminnassaan
hyddyntdmaan. Vahvuuksia, niin kuin muitakin nelikentén osioita, pitad tarkastella suhteessa
Kilpailijoihin, jotta analyysista saadaan konkreettista hyotya kilpailuaseman vahvistamiseen.
Heikkouksiaan yrityksen pitdd pyrkia parantamaan pysyakseen Kkilpailukykyisena.
Heikkouksien osalta on mietittdvd, miten niista voisi paasta eroon, miten niiden vaikutuksia
voisi vahentda tai miten ne voisi kdantad jopa vahvuuksiksi. Hyvé liiketoiminta edellyttaa
tulevaisuuden uhkien ja mahdollisuuksien tunnistamista. Toimialan, oman yrityksen ja
ympariston tunteminen on tarkedd. Myds esimerkiksi kyky reagoida asiakkaiden muuttuviin

tarpeisiin on aivan keskeista.

Tassa tapauksessa, logistiikkakeskushankkeen yhteydessd, yrityksen olisi hyva miettia ennen
hankkeen kaynnistystd muun muassa liitteessd 1 lueteltuja alueellisia tekijoitd omaan
yritykseen ja yritystoimintaan liittyvien tekijoiden lisdksi seka ratkaistava, mihin nelikentén
osaan kukin niistd oman yrityksen tapauksessa voisi kuulua. Liitteessé 1 mainittujen tekijoiden
miettiminen on osaa hyvaa sijaintipdatosta. Sijaintipdatostd ennen on syytd miettid
kaavoitusasioita, asiakkaiden saavutettavuutta, mahdollisen rahoituksen saantia, tontin sijaintia
ja kokoa, liikenneyhteyksid, tavaravirtojen maaria, palveluiden valintoja ja laatua seka alueella
toimivia muita yrityksié ja mahdollista yhteistyota eri yritysten vélill&. Kunnan rooli korostuu
etenkin hankkeen alkupuolella kaavoitus- ja infra-asioissa, logististen alueiden méérittelyissa
ja julkisen liikenteen ratkaisuissa. MyOhemmassé vaiheessa kunnalla on l&hinné toiminnan

tukijan rooli tarvittaessa.

Kun kaikki yrityksen menestystekijat on kartoitettu ja luokiteltu, voidaan miettid toimia, mité

kunkin tekijan kehittdminen vaatii. N&din luodulla strategialla vahvuuksista saadaan kaikKi



25

hyoty irti, heikkouksia pysytddn selkedsti vahentaméén tai k&&ntdmaan jopa vahvuuksiksi,
uhkiin osataan varautua ja mahdollisuudet tunnistettua siten, etta toimintasuunnitelmasta tulee
laadukas, kattava ja laajasti tulevaisuuden visioita huomioiva. Edelld kuvattuja asioita voidaan
analysoida muillakin malleilla, mutta jokaisen yrityksen on syytd toimintaansa saannollisesti
kattavasti tarkastella.

2.6 Logistiikkakeskushankkeen eteneminen

Uuden logistiikkakeskuksen  suunnittelu  ja  toteuttaminen on  pitkd  prosessi.
Logistiikkakeskushankkeen eteneminen voidaan jakaa eri tavoin eri vaiheisiin. Yksi tapa on
jakaa vaiheet tarpeen havaitsemiseen, sijainnin I6ytdmiseen, kaavoitukseen ja suunnitteluun,
rakentamiseen seké kehitykseen ja yhteistyéhon. Jakotavasta riippumatta vaiheet ovat usein
osin péallekkaisia. Tarve syntyy ja havaitaan siitd, kun yritys kokee tarpeelliseksi parantaa tai
keskittad / hajauttaa logistisia toimintojaan. Syité voivat olla esimerkiksi toiminnan kasvu,
vanhan keskuksen huono kunto tai soveltuvuus yrityksen nykytilanteeseen seka sen
kasvusuunnitelmiin, kustannussyyt, tuotemuutokset tai liiketoiminnan maantieteelliset
muutokset. Syitd voi olla useampia. Tarpeesta kdynnistyy selvitystyd, jonka ensimmaisia
vaiheita on otollisimman sijainnin l6ytdminen uudelle keskukselle. Joskus saattaa kayda
niinkin, ettd havaitaan jonkin teollisuustontin hyvé sijainti, joka laukaisee pohdinnan uuden

keskuksen perustamiselle.

Seuraava vaihe on kaavoitus- ja suunnitteluvaihe. Kaavoituksen onnistuminen on avaintekijoita
hankkeen onnistumisessa, koska siing tulleet esteet voivat estdd koko hankkeen toteuttamisen.
Rakentamisen aloittaminen seuraa tiiviisti kaavoitus- ja etenkin suunnitteluvaihetta, jotka
kulkevat osin paallekkéin. Kehitys- ja yhteistyOvaiheessa yrityksen toimintoja ja aluetta
kehitetddn markkinatilanteen ja yrityksen kannattavuuden parantamiseksi. Erilaista yhteistyota
voidaan tapauskohtaisesti hakea alueen yritysten valille, t4ssa voi olla oma panoksensa myds

julkisella sektorilla.
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2.7 Logistiikkakeskusten tulevaisuus Suomessa

Yritysten omat ja suuremmat, useiden yritysten yhdessd muodostamat, logistiikkakeskukset
ovat keskittyneet ja vaikuttavat keskittyvan jatkossakin yha enemmén kaavoitetuille
logistiikka-alueille. Laajat logistiikkakeskukset ja toimintojen keskittyminen niille tuonee
kustannussaastoja yrityksille, mika on tarkedd Suomen kilpailukykya ajatellen. Lyhyet yhteydet
yhteistyokumppaneihin, asiakkaisiin ja toimittajiin nahdaan yleisesti tarkedna asiana. Suomessa
yhtend haasteena lienee useampien suurien logistiikka-alueiden muodostamisen vaikeus, koska
kuljetettavat tavaramadrat ovat enimmakseen Uudenmaan ulkopuolella suhteellisen pienia.
Myo6skadn rautatieverkoston nykyrakenne ei tue eri puolille maata perustettavia suuria

logistiikka-alueita.

Yritysten toimintojen keskittymisté logistiikka-alueille on edistéanyt paljon esimerkiksi kaupan
alalla tapahtuneet muutokset. Esimerkiksi kotiin toimitusten ja pakettiautomaattien
yleistyminen véhentdvat tarvetta fyysisille myymaldille, jolloin erilaisten varastokeskittymien
tarve tulee lisdantyméan. Keskitetyilld logistiikka-alueilla on hyvét yhteydet tavaran

vastaanotoille ja toimituksille.

Tulevaisuudessa rautatiekuljetusten lisaédmiseen tullaan todennakdisesti panostamaan. Tama
johtanee siihen, ettd tavaraliikenne keskittyy korkeintaan muutamaan eri satamaan, joista on
hyvét rautatieyhteydet logistiikkakeskittymiin. Merkittdvd osa logistiikan kustannuksista
muodostuu  lastien purku- ja lastauskerroista, vdhemman itse kuljetuksista, joten
mahdollisimman suoraviivaiset tavarantoimitukset ovat varmasti tavoitteena. Suuriin
logistiikkakeskittymiin on helpompaa investoida uusinta teknologiaa kustannusten

alentamiseksi pidemmall4 aikavalilla, tdmé edistanee logistiikan keskittymista tietyille alueille.
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3  SIJAINTIPAATOS

Tama luku alkaa sijaintipdatoksesséd huomioitavien asioiden kartoituksella. Luvussa 3.2 on
havainnollistettu logistiikkakeskusten maantieteellistd sijoittumista Etelda-Suomessa. Vain
Eteld-Suomessa siksi, ettd tassd tyossd késiteltdvan yrityksen verkosto sijoittuu yli 90
prosenttisesti Jyvaskylan eteldpuolelle ja tarkoitus on laajentua nimenomaan Etela-Suomen
alueella. Luvussa 3.3 on esitetty vaatimuksia sijainnille, maantieteellisesta ja toiminnallisesta
nakokulmasta. Luku 3.4 kasittelee lyhyesti sijaintipdatoksen yritysnakokulman. Luvussa 3.5
otetaan esille toimipisteverkoston suunnittelun yhteys logistiikkakeskuksen sijaintiratkaisuun.
Alaluvut siséltavat suunnittelun vaiheet ja sijaintiratkaisujen kasittelya riippuen verkoston
erikoistumisesta. Luku 3.6 on keskeinen tdmén tyon toteutuksen kannalta. Siind ké&sitelld&n
sijaintipdatokseen vaikuttavia kustannuksia. Alaluvuissa kasitelldan tydssd my6hemmin
hyodynnettavan mallin  kannalta oleellisimmat  kustannukset, eli logistiikka- ja
vuokrakustannukset, seka myds muita sijaintipaatoksessa huomioitavia kustannuksia. Luvun
viimeinen alaluku sisaltaa kattavasti kustannusten lisdksi muiden sijaintipéatoksen vaikuttavien

tekijOiden kasittelya.

3.1 Sijoittaminen ja infrastruktuuri

Logistiikkakeskuksen sijainnista padttdminen on erittain tarked paatos. Keskus on hyvé sijoittaa
merkittavéalle markkina-alueelle ja/tai logistiseen solmukohtaan. Téssa vaiheessa taytyy
kartoittaa suhteessa mahdollisesti jo olemassa oleviin keskuksiin, ettd poikkeaako uusi keskus
naistd milld tavalla. Tdmé& on tarke&s, jotta voidaan toimia pitk&lla aikavélilla mahdollisimman
taloudellisesti. Ymparistondkokulmatkin on syytd huomioida, koska energiatehokkuus on usein
myos kustannustehokkuutta. Energian saanti ja energiatehokkuus ovat térkeité kilpailutekijoita
keskukselle. Eri energiamuotojen saanneissa on otettava huomioon olemassa oleva
kunnallistekniikka. Eri kuljetusmuotojen kayttémahdollisuus ja niiden yhdistettavyys on myas
usein iso tekija sijaintipaatoksessa. Jos esimerkiksi rautatieyhteydelle on tarvetta, ja sellainen
puuttuu, on sen rakennuttaminen l&hes aina kannattamatonta. T&ssd tyossd kasiteltavén
yrityksen tapauksessa ja sen uuden logistiikkakeskuksen sijaintipaatoksessa taytyy huomioida
kuljetusten osalta vain maantiekuljetukset ja tietyilta osin mahdollisesti hieman meriyhteydet

esimerkiksi Saksasta tai Tanskasta. Keskuksen sijoittamista on mietittdvd myo6s asiakkaan
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nékokulmasta. T&ll& on vaikutusta esimerkiksi keskuksen tilan tarpeelle. Kunnallistekniikka ja
kaikki siihen liittyvét tekijat on otettava huomioon keskuksen rakentamispaatoksissa. Tontin
koko ja muoto, tonttiin kohdistuvat kaavaméardykset seké liikenneyhteydet on oltava
keskukselle mahdollisimman sopivat ja energiatehokkaat. N&in on mahdollista luoda
sijainniltaan tehokas ja toimiva logistiikkakeskus. (Lahtinen & Pulli. 21-22.)

Lahtisen ja Pullin (2012) mukaan logistiikkakeskuksen sijoittamisessa tarkeimmét vaikuttimet

ovat;

e Toimitusten ja jakelun kuljetuskustannukset

e TyoOvoiman saatavuus ja kustannukset

e Toimitilakustannukset (mm. vuokrat)

e Rakentamisvalmiudet (kaavoitus ja tekninen toteutus)

e Yhteydet satamiin

Néistakin yll& luetelluista vaikuttimista voi vetdd sen johtopaatoksen, ettd logistiikka- ja
toimitilakustannukset muodostavat logistiikkakeskuksen sijaintiin liittyvissd tarkasteluissa

kokonaiskustannuksista oleellisimman osan.

Hyva sijainti on oleellinen osa yrityksen strategiaa ja sen menestymista. Onnistunut sijainnin
valinta alkaa oikean alueen valinnalla, jonka jalkeen valitaan paras sijainti alueen sisélta. Eri
alueet ja niiden erot on syyta tutkia kunnolla ennen valintaa. Véeston keskittymiset ja alueiden
ostovoimien ja kysyntdjen erot pitdd huomioida. Alueellisia eroja on muun muassa
muuttoliikkeissa, kulutusten méaarissa, ostokayttaytymisissa, kilpailijoiden maarissa seka
kaavoitusasioissa. Sijainnin suunnitteluun on olemassa erilaisia menetelmid, esimerkiksi
tilastollisen mallintamisen hyddyntaminen on yleistd. Rogersin (2007, 74-78) mukaan

potentiaalista sijaintia arvioitaessa olisi hyva huomioida seuraavat osa-alueet:

e Sijainnin ominaisuudet
e Tieverkosto ja kohteen saavutettavuus
e Sijainnin vaikutusalueen méaaritys

¢ Vaikutusalueen muuttoliikkeen suuruus ja suunta
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e Alueen ostovoima
o Kilpailun mééara alueella

e Alueen taloudellinen pohja

Paatoksissa olisi hyva huomioida edellisten liséksi ainakin valimatkat toimittajiin, energian
saatavuus ja kustannukset, mahdolliset tuet ja verotuserot alueiden valilla sek& internetin

suomat mahdollisuudet ja kehittyva verkkokauppa.

Sijaintipaatosta pitéisi ajatella osana yrityksen koko toimitusketjua ja sen toimintaa. On
mietittdva, miten eri sijainnit vaikuttaisivat toimitusaikoihin, onko eri sijainneilla vaikutusta
toiminnan laatuun ja vaatiiko esimerkiksi lyhyempien toimitusaikojen turvaaminen

lisdvarastoja kuljetusaikojen lyhentamisiksi.
3.2 Logistiikkakeskusten maantieteellinen sijoittuminen Eteld-Suomessa
Alla olevassa kuviossa 4 on havainnollistettuna yksittaisten yritysten logistiikkakeskusten (vain

luokasta L4, taulukko 3) sijoittuminen Eteld&-Suomessa ESLogC:n Eteld-Suomen

logistiikkakeskusjarjestelman kehittdmishankkeen perusteella.

For development purpou: ®s only For c opm=ant purposes only

Kuvio 4 Logistiikkakeskusten sijoittuminen Eteld-Suomessa (Lahtinen & Pulli)
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Kuviosta on hyvin néhtavissd, ettd pa&kaupunkiseudulle sijoittuu noin puolet yritysten
logistiikkakeskuksista Etela-Suomessa. Turun, Tampereen, Hameenlinnan, Hyvinkaan ja
Lahden seudut olisivat tdmén selvityksen mukaan yleisimpia yritysten logistiikkakeskusten
sijoituspaikkoja paékaupunkiseudun ohella. Lansi-Suomessa Turun ohella korostuisi Rauman

ja Porin ldhialueet.

Tassa tyossa kasiteltdvan yrityksen verkosto sijoittuu pitkalti paakaupunkiseudulle ja sielta
pohjoiseen seka Lahden suuntaan, joten esimerkiksi Hyvinkaédn alue voisi akkiseltdadn tuntua
jarkevimmiltd puhtaasti maantieteellisesti ajatellen. Keskeisimpien kustannusten tarkastelu toki

vasta lopulta ratkaisee optimaalisimman sijainnin.

Kuviosta 5 on néhtdvissd erilaisten logistiikkavydhykkeiden, -keskittymien ja -alueiden
sijoittumiset padkaupunkiseudulla lahelle Helsinki-Vantaan lentoasemaa. Yrityksen voisi olla
hyva sijoittaa logistiikkakeskuksensa tallaisille alueille, joissa voi muun muassa hyodyntaa
monipuolisesti erilaisia palveluita, osaavaa tydvoimaa on hyvin saatavilla, julkinen
tydmatkaliikenne on hyvin jarjestetty, voidaan tehdé yhteisty6td alueen muiden yritysten kanssa

seké voidaan tehokkaasti hyodyntad alueen logistisia palveluita ja jarjestelmia.
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Kuvio 5 Padkaupunkiseudun logistiikkakeskusten sijoittuminen ((Lahtinen & Pulli)
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Erityisten logistiikkakeskusten ja -alueiden liséksi voidaan muodostaa logistiikkavyohykkeita,
jotka muodostuvat useampien keskusten ja alueiden muodostamista kokonaisuuksista.
Padkaupunkiseudulla kyseisenlaista vyohykettd on muodostunut selkedsti Keha I11:n alueelle.
Kuten kuviosta 5 on néhtévissg, my0s valtateiden 3 ja 4 alueille ja valiin on muodostunut ja
muodostuu lisaa keskuksia samoille vyochykkeille.

3.3 Vaatimukset sijainnille

Stabenaun (1996) mukaan logistiikkakeskuksen sijainnilla toimijat pyrkivat optimoimaan
kuljetusten méaarét ja laadut mahdollisimman tehokkaiden ja sopivan kokoisten toimitusten
takaamiseksi. Keskuksen sijaintiin  vaikuttaa oleellisesti yrityksen tavoite parantaa
toimitusketjun sujuvuutta sekd vahentdd toimitusketjun toimintaa haittaavien tekijoiden
vaikutusta, joita voi syntya esimerkiksi kuljetusmuotojen vaihtojen yhteydessé.
Intermodaalisten, eli eri kuljetusmuotoja yhdistelevien kuljetusten, ollessa tarkeitd yrityksen
toiminnalle, alueen olemassa olevalla eri kuljetusmuotoja mahdollistavalla infrastruktuurilla on

tarked merkitys sijoituspaatoksissa.

Logistiikkakeskuksen sijainti vaikuttaa merkittavasti materiaali- ja tietovirtojen sujuvuuteen.
Asiakas-toimittaja -suhteen toimiminen ja tarpeiden yhteensovittaminen on osa hyvaa
sijaintipaatosta. Sijainnissa on otettava huomioon my6s muun muassa lahialueiden
logistiikkaverkostot, alueen teollisuus ja muut toimijat, nykyinen kuljetusinfrastruktuuri seka
kuljetusverkoston mahdolliset muut ominaisuudet ja erityispiirteet. (Skowron-Grabowska
2008.)

Rodrigue ym. (2013, 72-77) mukaan aikaisemmin sijainnin fyysiset ominaisuudet ohjasivat
voimakkaasti sijaintipdatosta, kun taas nykyaan paatokset pohjautuvat enemmaén taloudellisiin
ja muihin sijaintitekijoihin. Kaupan ja teollisuuden globalisaation lisd&nnyttya sijainti- ja
muissa toimitusketjuratkaisuissa painottuvat aiempaa enemman koko logistiikkaketjun hallinta
ja erityisesti pyrkimykset oikea-aikaisiin ja tehokkaisiin pidempien matkojen kuljetuksiin.
Esimerkiksi logistiikkakeskittymien kehittyminen on osa t&ta pyrkimysta.
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Kaikissa sijaintipaatoksisséd on pohjana paikka ja sen suhteellinen sijainti. Paikkaan liittyvéat
tietyn alueen ominaisuudet, kuten talous, yritysrakenne, infrastruktuuri ja muut fyysiset
ominaisuudet. Suhteellinen sijainti ké&sittdd paikan suhteen ja yhteydet muihin paikkoihin.
Sijaintipadtoksen taustalla on paikallisia, alueellisia ja globaaleja tekijoité, jotka on otettava
huomioon. Paikallisia tekijoitd ovat muun muassa tonttien saatavuus, kuljetusverkoston
tehokkuus, peruspalveluiden (esim. jatehuolto) toimivuus seka tyontekijoiden viihtyvyyteen ja
vapaa-ajan viettoon liittyvat tekijat. Alueellisista tekijoista voidaan mainita tydvoiman saanti ja
kustannukset, raaka-aineiden saatavuudet, energian saanti ja paikallisten markkinoiden
elinvoimaisuus. Kansainvalisesti taytyy tarvittaessa ottaa huomioon esimerkiksi paikallinen

lainsd&danto seka erilaiset tuet ja kustannustekijat, kuten verotus. (Rodrigue 2013, 72-77.)

Paikan ominaisuudet

Talous
Infrastruktuuri
Fyysiset ominaisuudet

Paikallinen
/ Alueellinen
Globaali

Suhteellinen sijainti

Kuvio 6 Paikka ja suhteellinen sijainti sijaintipaatoksissa (Rodrigue ym. 2013)

Sijainnista taytyy olla keskukselle etuina esimerkiksi hyvé saavutettavuus, itse maa-alue ja sen
ominaisuudet, infrastruktuuri sekd mahdollisten ankkuriyritysten olemassaolo. Naitd etuja

kaydaan seuraavaksi lapi maantieteellisten ja toiminnallisten vaatimusten osioissa.

3.3.1 Maantieteelliset

Selkeasti suurin kulutekija logistiikassa on kuljetuskustannukset, joka on noin puolet kaikista

logistiikan toimintakustannuksista. Tasta syysta logistiikkakeskuksen sijaintipaatoksissa alueen
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saavutettavuus eri kuljetusmuodoilla on ratkaisevan tarkedd. Keskuksen olisi sijaittava
mahdollisimman lahelld asiakkaita ja neljad yleisinta kuljetusmuotoa. Jos yrityksen
padasialliset kuljetusmuodot ovat maantie- ja laivakuljetukset, sijainti ladhelld valtavaylia ja
satamia voisi olla tarkoituksenmukaista. Yrityksen toiminnan painottuminen joko vientiin tai
tuontiin vaikuttaa siihen, onko sijainnissa oleellisempaa kuljetusmuotojen vai asiakkaiden
ldheisyys. Tuontikeskeiset yritykset sijoittuvat enemman paamarkkinoille vievien maanteiden
varsille, kun taas vientikeskeisilla yrityksilla painottuu enemman esimerkiksi satamien laheinen
sijainti. Logistiikkakeskuksen on hyva sijaita merkittavalla markkina-alueella jo valmiiksi.
Mikali keskuksen lahialueiden markkinat ovat pienet, on keskuksen menestys epavarmempaa.
Saavutettavuudessa on huomioitava myos ajallinen ulottuvuus, eli miten nopeat toimitusajat
keskuksesta on eri kohteisiin ja mitka ovat keskuksen toiminta-ajat. Toiminnan kannalta on
joskus myonteista, mikali palveluita tarjotaan kellon ympéari. Tdma saattaa edesauttaa eri
sidosryhmien toimintaa ja koko toimitusketjun toiminnan tehostamista. (Rodrigue 2013, 72-77,
134-149.)

Logistiikkakeskukset vaativat usein melko paljon pinta-alaa, mista syysta eri alueiden hintaerot
vaikuttavat merkittavésti keskusten sijoittumisiin. Keskukset sijaitsevat tdman vuoksi usein
tietyilla teollisuusalueilla kaupunkien ulkopuolilla. Jos tietyille alueille halutaan perustettavan
logistiikkakeskuksia, kaupungit tarjoavat toimintaa varten kaavoitettuja alueita.
Sijaintipaatoksissa on huomioitava myos alueen perusinfrastruktuurin (esim. sahko ja vesi) seké

mahdollisten yhteyksien padvaylille olemassaolo. (Rodrigue ym. 2013, 72-77, 134-149.)

Ankkuriyritys on suuri logistiikan, kaupan tai teollisuuden alan toimija, joka on sitoutunut
kyseisen logistiikka-alueen kéyttamiseen ja tukemiseen. Ankkuriyritykselld voi olla ratkaiseva
merkitys logistiikkakeskuksen menestykselle. Ankkuriyritys voi tarjota keskukselle muun
muassa rahoitusta, asiantuntemusta ja tehokkaita tavaravirtoja. Suuren yrityksen vaikutus voi
houkutella alueelle muuta yritystoimintaa elavoittdméan aluetta. Joskus ankkuriyrityksen

toiminnan ymparille muodostuu logistiikkakeskittyma. (Rodrigue ym. 2013, 72-77, 134-149.)
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3.3.2 Toiminnalliset

Tietyt logistiikkakeskuksen toiminnan kannalta oleelliset tekijat on hyvéssa sijaintipaatoksessa
otettava huomioon maantieteellisten tekijoiden lisdksi. Né&ihin lukeutuvat muun muassa
viranomaisyhteistyd, pyrkimys mittakaavaetujen hyodyntdmiseen sekd siséinen yhteisty0.
Viranomaisyhteisty® tarkoittaa paikallisten viranomaisten halukkuutta yhteistydhon
logistiikka-alueen kanssa. Tastd voi olla hyotyd esimerkiksi lupa-asioiden hoidossa ja
viranomaisten osallistumisessa suunnitteluty6hon. Lupa-asioiden ja suunnittelun sujuvuus
edesauttavat rakennustdiden aikataulussa pysymisessa ja viranomaisten asettamien vaatimusten
tayttymisessé. Joissakin tapauksissa viranomaisilta voidaan saada esimerkiksi tullauspalveluja,

mistd saadaan lisdarvoa asiakkaan suuntaan. (Rodrigue ym. 2013, 72-77, 134-149.)

Alueella olisi hyva olla yhteistyohaluisia toimijoita, jolloin kuljetettavia tavaroita voidaan koota
usealta eri yritykseltd yhdeksi suureksi erdksi. Ndin saadaan mittakaavaetuja ja toiminnan
tehostumista, kun kuljetuserdt ovat suurempia ja valtetddn vajaita autoja seka tyhjia
takaisinkuljetuksia. Saman tydvoiman hyddyntdminen tarpeen mukaan alueen eri yrityksissa
kuuluu my6s mittakaavaetuihin. Sisdinen yhteisty0 liittyy siihen, ettd saman alan yritykset
voivat yhteisty0sséd oppia toisiltaan ja ottaa kayttoon ilmenevid parhaita toimintatapoja.
(Rodrigue ym. 2013, 72-77, 134-149.)

Edellda mainittujen sijaintitekijéiden avulla logistiikkakeskittymien sijoittumisiin  ja
toimintoihin voidaan yhdistdd kolme ilmenemismuotoa: yhdyspistekeskeiset, sisémaan
rautateiden lahella sijaitsevat ja valtavaylakeskeiset logistiikkakeskukset. Yhdyspistekeskeiset
keskukset sijaitsevat usein konttisatamien lahelld ja kehateiden varsilla. Naille on tyypillista
isot varastointialueet ja toiminnan satamakeskeisyys. Sisdmaan rautatieliikennettd suosivat
keskukset 16ytyvat lahelté rautatieterminaaleja ja usein muita lahempaa kaupunkien keskustoja.
Valtavaylékeskeinen keskus sijaitsee suuren valtavaylan varrella ja sen liiketoiminta keskittyy
usein yhdelle tai muutamalle suuremmalle kaupunkialueelle. (Rodrigue ym. 2013, 72-77, 134-
149.)
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3.4 Sijaintipaatoksen yritysnakokulma

Esimerkiksi liiketoiminnan laajentuessa olemassa olevien toimitilojen rajat saattavat tulla
vastaan, talléin onnistunut uuden sijaintipaikan p&&tos saattaa ratkaista ongelman. Paatoksessa
on hyva huomioida myds mahdolliset tulevaisuuden laajentumistarpeet. Paremman logistisen
sijainnin l8ytyminen toisi toimintaan myo6s kustannustehokkuutta muun muassa kuljetusten
kustannussaastoind.  Sijoituspaatoksen taustalla voi olla myds yrityksen tavoitteet
markkinaosuuden ja liikevaihdon kasvattamiselle. Hyva sijainti edesauttaa yrityksen
kasvupotentiaalia ja liikevaihdon kasvua. Markkinoiden ja asiakkaiden keskimaarin laheisempi
sijainti tuo kuljetuskustannusten vahenemisen lisaksi yritykselle hy6tyja toimitusvarmuudessa.

Hyvé sijaintipaikka mahdollistaa henkildston helpomman liikkuvuuden, omin autoin ja
joukkoliikenteessd, minimoiden matka-ajat. Talloin my6s ammattitaitoisen tyGvoiman
saatavuus helpottuu. Matalapalkkaisilla aloilla joukkoliikenteen hyvéa kéyttomahdollisuus
lisannee tydpaikan Kiinnostavuutta tydnhakijoiden keskuudessa. Tarkedd uudessa
sijaintipaatoksessa on yrityksen nykyisen henkiloston mahdollisimman suuri valmius siirtya
uuteen sijaintiin, koska uuden henkiloston kouluttaminen on kallista ja vaikutukset
lilketoiminnassa voivat nékya pitkdan. Hyva sijoittuminen edistdd myds sidosryhmien
toimintaedellytyksid, jolloin toitd riittéd muun muassa tavarantoimittajille ja muille

palveluntarjoajille.

Jos uudet tilat joudutaan rakentamaan tai rakennuttamaan, on sijaintipdatoksessa otettava
huomioon paljon enemmaén asioita. Ylimaaraisestd rakennusoikeudesta ei aina haluta maksaa,
mutta tulevaisuuden laajentumistarpeet pitda tssa kohtaa huomioida. Sijoittumispaatoksessa
on valittavan kunnan mukaan syyta varmistaa yhteistyon toimivuus kuntaelimiin tonttikaupan
jalkeen rakennuslupaprosessien sujuvoittamiseksi. Omalle toiminnalle sopivat tontin koko ja

muoto pitdd huomioida tontin valinnassa.

Yritys haluaa mahdollisimman monen toiveen toteutuvan uuden sijoituspaikan paatoksessa.
Paatoksenteon  tueksi  kaivataan  talloin  oikeita ja  perusteltuja  ratkaisuja.

Kannattavuuslaskelmissa tdhdatdan mahdollisimman turvallisiin  hankkeisiin  seka
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rakentamisen ettd operatiivisen puolen kustannusten optimoimiseksi. Sijoittuminen on osa

pitkdn ajan varautumista, jossa tulevaisuuden ennusteet on syyta huomioida.

3.5 Toimipisteverkoston suunnittelu osana logistiikkakeskuksen sijaintia

Toimipisteverkoston rakenne ja sen suunnittelu on otettava huomioon merkittavédnd osana
uuden logistiikkakeskuksen sijainnin valintaa ja paatostd. Myos verkoston tulevaisuuden
laajenemispaikkakunnat pitda yrittdd arvioida niin hyvin kuin mahdollista, jotta uuden
logistiikkakeskuksen sijainti on toimiva ja kustannustehokas viel& pitkélle tulevaisuuteen.

Toimipisteverkoston  suunnittelussa  keskeistd on loytdd yrityksen toimipisteille
mahdollisimman hyvat sijainnit, jotta koko toimipisteverkoston rakenne ja toiminta on
mahdollisimman tarkoituksenmukaista ja kannattavaa. Suunnittelussa otetaan huomioon

yrityksen strategia sekd muita investointiin vaikuttavia tekijoita.

Verkoston suunnitteluun liitetddn useita valintakriteereitd. Aikandkokulma on huomioitava,
silla logistiikkakeskusinvestoinnit ovat suuria ja uuden keskuksen toimintaa ajatellaan usein
kymmeniksi vuosiksi eteenpdin. Karruksen (2005, 132-133) mukaan sijainnin maarityksessa
voidaan muun muassa véhentdd kokonaiskuljetusetéisyyksida ja kustannuksia tai pyrkia

maksimoimaan myyntipotentiaali. Naiden puolien tasapainotus on monesti vaikeaa.

3.5.1 Suunnittelun vaiheet

Toimipisteverkoston suunnittelussa voidaan eritelld nelja paavaihetta. Ensin maaritellaan koko
toimitusketjun strategia perustuen luotuun Kilpailustrategiaan, nykyiseen verkostoon, omaan
padomaan sek& mahdollisiin muihin sisdisiin rajoitteisiin. My0s kilpailutilanteella on vaikutusta

toimitusketjustrategian valintaan. (Huiskonen 2007, 3.)

Seuraavassa vaiheessa tehd&édn valinnat toimipisteiden mahdollisille sijaintialueille. Alueen
kysyntd ja sen kasvu sekd alueen mahdolliset erityisvaatimukset vaikuttavat valintaan
erityisesti. Alueen veroedut seka poliittiset ja taloudelliset riskit taytyy huomioida valinnoissa.

Kilpailuymparistolla ja tuotantoteknologialla on omat vaikutuksensa p&a&toksissa.
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Tuotantoteknologiaan liittyen mahdolliset rajoitteet liittyvat teknologian joustavuuteen ja
kustannuksiin. (Huiskonen 2007, 3.)

Kolmannessa vaiheessa madritelladn potentiaalisimpia sijainteja alueittain. Huiskosen (2007,
3) mukaan vaiheessa verrataan alueita tuotantomenetelmien ja infrastruktuurin nakokulmista.
Muun muassa osaamiselle ja toimitusajoille asetetut vaatimukset suodattavat esiin
potentiaalisia vaihtoehtoja. Infrastruktuurin osalta parhaita ovat sijainnit, joihin on hyvait,

monipuoliset ja nopeat kulkuyhteydet.

Viimeisesséd vaiheessa madritellddn toimipisteille tarkat sijainnit ja kapasiteetit.
Logistiikkakustannusten lisdksi minimoidaan tuotannon aiheuttamia kustannuksia tyévoiman,
materiaalien ja kiinteiden kustannusten osalta. Seka kuljetuksista ettd varastoinnista muodostuu
logistiikkakustannuksia. Naiden vélilla pyritddn tasapainoon, jossa kustannukset olisivat
molemmissa samaan aikaan alhaiset. (Huiskonen 2007, 3.) Kuviossa 7 on esitetty

toimipisteverkoston suunnittelun vaiheiden eteneminen.

[ KILPAILUSTRATEGIA |— _VAIHE |_
p| TOIMitusketun |, i BAILUTILANNE |
SISAISET RAJOITTEET strategia
- paaoma, olemassaocleva
wverkosto
L 4 —  WERO-YM. HYODYT |
TUOTANTOTEKNOLOGIA -
—1 - kustannukset, joustavuus VAIHE I ALUEEN KYSYNTA
Sijaintialueiden [+ - maara, kasvu, -
> wvalinta erityisvaatimukset
- - POLIITTISET JA
[ KILPAILUYMPARISTO MAKROTALOUDELLISET [—
- RISKIT
TUOTANTOMENETELMAT VAIHE 11
- osaamistaso, toimitusaika > ici}:::ilsaailblqsa?t <—| INFRASTRUKTUURI |
alueittain
TUOTANTOKUST. VAIHE IV LOGISTIIKKAKUST.
-tyovoima, materiaalit, » Tarkka sijainti ja g - kuljetus, varastointi,
kiintedt kustannukset kapasiteetit koordinointi

Kuvio 7 Toimipisteverkoston suunnittelun vaiheiden eteneminen (Huiskonen 2005)

3.5.2 Sijaintiratkaisut

Sijaintipaikan madrittelyt eroavat myyntiin, palveluihin, tuotantoon tai varastointiin

erikoistuneiden verkostojen osalta selvésti toisistaan. Tarkeimmat pé&atoskriteerit on yleensé
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melko helppo madritelld yhden toimipisteen ongelmissa. Y leisimpia paatoskriteereja ovat muun
muassa tyOvoiman saatavuus, etdisyys markkinoihin, asiakkaisiin, toimittajiin ja muihin
resursseihin seka etéisyydet yrityksen muihin toimipisteisiin. Liikenneyhteyksilla ja joillakin
yritys- tai toimialakohtaisilla tekijoilla on oma merkityksensa paatoksissa. Esimerkiksi kaupan
alan toimijat etsivdat yleensd tietyn maantieteellisen alueen, jolla palvelevat. Yhden
sijaintipaikan ongelmat liittyvat yleensa etdisyyksiin asiakkaiden ja toimittajien valilla seka

naiden keskindisiin suhteisiin liiketoiminnoissa. (Karrus 2005, 133-140.)

Varaston sijaintipdatoksessd on keskeistd liikenneyhteydet, etdisyydet sek& kustannukset
padasiassa kéytettavien kuljetusmuotojen osalta noudoissa ja toimituksissa. Varasto pyritdan
sijoittamaan kuljetusten nakékulmasta mahdollisimman hyvaan sijaintiin suhteessa yrityksen
mahdollisiin tehtaisiin, myymalaverkostoon ja loppumarkkinoiden sijaintiin. Mahdolliset
aluevarastot on hyva sijoittaa liikenteen kannalta hyviin sijanteihin lahelle alueen markkinoita.
Vienti- ja tuontivarastoille parhaat sijainnit ovat maahantulokohtien, satamien ja lentokenttien
lahelld. Palvelupisteelle paras sijainti on mahdollisimman l&helld suurinta osaa loppukéyttajista.
Kaupan luonne, itse tuote ja sen tarjonta voivat vaatia hyvin erilaisia sijainteja. (Karrus 2005,
140-141.)

3.6 Sijaintipdatokseen vaikuttavat kustannukset

Logistiikkakeskuksen sijaintipdatoksiin vaikuttavat useat eri kustannukset, niitd ké&sitellaan
seuraavaksi. Suurimpia vaikuttavia kustannustekijoitd ovat logistiikkakustannukset seka

toimitilojen ja tonttien vuokrat.

3.6.1 Logistiikka

Yritysten logistiikkakustannuksista suurin osa muodostuu kuljetuksista, noin 4-5 prosenttia
koko liikevaihdosta. Seuraavaksi suurimmat kustannukset muodostuvat sisaisissa prosesseissa,
suurimpana osa-alueena varastoon sitoutunut pddoma, jonka arvo koko Suomessa on yli 10
miljardia euroa. Bruttokansantuotteeseen suhteutettuna Suomen logistiikkakustannukset ovat

yli 10 prosenttia. Vuonna 2013 Suomen logistiikkamarkkinoiden kooksi oli arvioitu noin
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yhdeksédn miljardia euroa. Kuljetuspalvelujen osuus tastd oli noin 6 miljardia ja

varastointipalvelujen noin 3 miljardia euroa. (Solakivi ym. 2014, 11-17.)

Turun kauppakorkeakoulun vuoden 2014 logistiikkaselvityksessa todettiin logistiikan
muodostamien kustannusten osuuden olevan Suomessa toimivien teollisuuden ja kaupan alan
yritysten liikevaihdoista keskimaarin 13,4 % vuonna 2013. Suurimmat menoerat muodostivat
kuljetuskustannukset  siséltden  kuljetusten  pakkauskustannukset. Myds  fyysiseen
materiaalivirran hallinnan kustannukset (varastointi ja materiaalinkasittely) seké& varastoon
sitoutuneen pé&doman kustannukset muodostivat kokonaiskustannuksista merkittdvan osan.
(Solakivi ym. 2014, 14-15, 17-18, 32.) Joka toinen vuosi Turun kauppakorkeakoulun
toteutettaman kansallisen logistiikkaselvityksen mukaan suomalaisten teollisuuden ja kaupan
yritysten logistiikkakustannusten osuus liikevaihdosta oli vuonna 2017 noussut 14,1 %:in.
Kuviossa 8 on havainnollistettu teollisuuden ja kaupan alan yritysten logistiikkakustannusten
suhteellinen  osuus liikevaihdosta vuosina 2005-2017. Kuviosta on nahtavissa
logistiikkakustannusten eri kustannuslajien suhteelliset osuudet. Esimerkiksi logistiikan
hallintokustannusten ja muiden logistiikkakustannusten osuudet lahes tuplaantuivat vuodesta
2013 vuoteen 2017.

2011 2013 2015 2017

2005
m Kuljetuskustannukset Varastointikustannukset
M Varastoon sitoutuneen paddoman kustannukset M Logistiikan hallintokustannukset

m Muut logistiikkakustannukset

Kuvio 8 Teollisuuden ja kaupan logistiikkakustannusten osuudet liikevaihdosta 2005-2017 (Logscale)

Kustannusten maédrittely logistilkassa ei ole aina kovin yksinkertaista, koska
logistiikkakustannukset koostuvat seka suorista, ettd epasuorista kustannuksista (kuvio 9).

Fyysiseen toimintaan liittyvat suorat kustannukset ovat usein selkeitd. Epdsuorien kustannusten
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madrittelysta tekee vaikeaa se, ettd ne ovat usein yritysten sisdisid, eri toimintoihin liittyvia
kustannuksia. Logistiikkakustannuksia ei saa arvioida pelkastaan yksittaisind menoerind, vaan
on muistettava, ettd ne ovat osa yrityksen kokonaisliiketoimintakustannuksia. (Solakivi ym.
2014, 32) Kustannukset voidaan jakaa “hyviin” ja “huonoihin” kustannuksiin. Hyvat
kustannukset, esimerkiksi hyvin toteutettu logistiikka, tukevat yrityksen liiketoimintaa edistden
tuottojen hankkimista. Toisin sanoen hyvét kustannukset heijastavat osaamista, josta asiakkaat
ovat valmiita maksamaan. Kannattavuuden parantamisen nakokulmasta térkeinta olisi 16ytaa
prosesseista ns. huonot kustannukset. Nama ovat yrityksen kannalta hyddyttdmid menoerid ja

toimintoja, eivatka tuota mitdan lisarvoa asiakkaalle. (Sakki 2003, 39-41)

*  Menetetyn myynnin
_ kustannukset
> v._?lrastonplto » Asiakaspalvelutason
YLEISKUSTANNUS *  Ajan arvo kustannukset
*  IT-kdyttokulut > Epikuranttius
* T ylldpito ja hankinnat
*  Kuljetus (rahti) o .
TOIMINTOIHIN » Tavarankasittely > Logistikkakaluston-1a
LIHTTYVAT »  Tuotevarastokustannus 1en p
KUSTANNUKSET * Dokumenttikustannukset :
»  Suorat tietoliikennekulut B
SUORAT EPASUORAT
LOGISTHKKA- LOGISTHKKA-
KUSTANNUKSET KUSTANNUKSET

Kuvio 9 Logistiikkakustannukset (Solakivi ym. 2012, s. 28)

Terminaalien lapi kulkeutuvan kappaletavaraliikenteen kustannukset muodostuvat kuljetuksen,
terminaalin ja hallinnon kustannuksista. Kuljetuskustannukset jaetaan nouto-, runko- ja
jakelukuljetusten kustannuksiin. Terminaalikustannuksia ovat terminaalirakennukseen,
laitteisiin ja terminaalin tyontekijoihin liittyvat kustannukset. Hallinnon kustannuksia ovat

muun muassa myynnistd, markkinoinnista ja johdosta aiheutuvat kustannukset.

Kuljetuskustannuksissa runkokuljetusten kustannusten kasvaessa jakelu- ja noutokustannukset
vahenevét, kun toimipisteiden lukumaaré kasvaa. Tatd on havainnollistettu kuviossa 10. Mité
tihedmpi on toimipisteverkosto, sitd lyhyemmat etdisyydet terminaalista on asiakkaalle ja sita

pienemmat jakelu- ja noutokustannukset. Runkokuljetusten tehokkuus puolestaan laskee
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verkoston kasvaessa, koska toimitusosoitteiden ja tyon maéara lisdantyvat pienentéen autojen

tayttoasteita.

KULJETUSKUSTANNUKSET
\ YHTEENSA

—
— ——————

UNKOKULJETUS-
KUSTANNUKSET

JAKELUKULJETUS-
KUSTANNUKSET

TOIMIPISTEIDEN LUKUMAARA

Kuvio 10 Toimipisteiden lukuma&réan vaikutukset kuljetuskustannuksiin (Pouri 1997, 47)

Toimintojen muutosten vaikutukset pitdd huomioida kokonaiskustannuksiin, eika vain tiettyyn
osaan kustannuksia. Cooper (1994, 174) esittaa trade-off tilanteiden vaikutukset kustannuksiin,
esimerkiksi kuljetuskustannukset suhteessa varastointikustannuksiin toimipisteiden méaéria ja
kokoja maéaritettdessd. Muita esimerkkeja ovat toimitusajan lyhentdminen suhteessa
kuljetuskustannusten kasvuun tai pakkausmateriaalin vahentdmisen suhde vauriokustannusten
nousuun. Rushton et al. (2010, 126) mainitsee, ettd esimerkiksi toimipisteiden mé&éran
vahentdminen nostaa jakelukustannuksia, mutta kokonaiskustannukset silti pienenevét, koska

runkokustannukset ja varastonpitokustannukset pienenevat.

Kustannusten ohella on syytd huomioida kuljetusten tuottavuus. Oksanen (2004, 36)

madrittelee sen kuljetussuoritteen ja sen tekoon kaytetyn ajan suhteena.

Kaava 1

Kuljetusty6n tuottavuus = Xuletussuorite: _ o lietusteho

Kaytetty aika
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Kuljetusten tuottavuuden parantamiskeinot voidaan jakaa kolmeen osaan (Lambert & Stockin
1993, 370):

o Kauljetusjarjestelmén suunnitelma ja sen vélineet, toimintatavat ja kaytannot
e Tyovoiman ja kaluston kayttoaste

e Tyo6voiman ja kaluston suorituskyky

Naista ensimmaiseen kohtaan voidaan vaikuttaa muun muassa terminaalien toiminta-alueiden
optimoinneilla, kaytettdvan alihankinnan maarien muutoksilla, nouto- ja jakelureittien
muutoksilla tai lisddmalla eri toimijoiden kuljetusten yhdistamisid runkokuljetuksissa.
Tydvoiman ja kaluston kéyttoastetta voidaan nostaa esimerkiksi paluukuljetusten paremmalla
hyodyntamiselld, jolloin vajaaseen kuormaan saadaan lisaa kuljetettavaa. Kayttdastetta voidaan
joskus lisatd myos toimitusaikojen muutoksilla. Suorituskykya saa parannettua muun muassa
kuljettajien  koulutukseen, ajojérjestelyjen  tehostamiseen ja  seurantajdrjestelmien

hyodyntdmiseen panostamisella.

Sakin (2015, 22) mukaan tehokkuuteen vaikuttaa tuottavuuden lisdaksi myds arvo.
Tuottavuuden lisdksi tuotetut tuotteet ja palvelut tdytyy saada myytyd, mika edellyttad tyotéa

asiakkaan kokeman arvon eteen.

3.6.2 Vuokrat

Seuraavaksi kasitellaan sijaintipadtokseen vaikuttavia vuokra-asioita. Toimitilojen vuokra tulee
kyseeseen, mikéli siirrytdan valmiisiin tiloihin, joita ei osteta. Tonttivuokra on oleellinen asia,
mikali aiotaan rakentaa taysin uudet tilat. Toki olemassa olevat toimitilatkin voivat sijaita
vuokratontilla, jolloin siitd tulee lisdkustannuksia. Taman tyén case-yrityksen tapauksessa
saattaa tulla kyseeseen uusien tilojen rakentaminen, jotta tilat olisivat juuri sopivat yrityksen
nykytilanteelle, toiminnan kasvua ajatellen ja hyllytilaa olisi riittdvasti, muttei liiaksi
hukkanelioitd. Toki tarkoituksena on silméilla myds mahdollisesti pienilld muutostoilla
soveltuvia olemassa olevia tiloja. Laskentamenetelmassa tullaan hyédyntdmaan teollisuuteen

ja logistiikkaan tarkoitettavien toimitilojen alueiden keskivuokria.
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3.6.2.1 Toimitilavuokrat

Eniten toimitilan vuokran suuruuteen vaikuttavat sen sijainti, alueen keskimaaraiset
vuokratasot ja tilan pinta-ala. Sijainnit kasvukeskuksissa hyvilla yhteyksilla ovat halutuimpia
ja siten kalleimpia. Tarkka osoite, tilan kerros, Kiinteiston rakennusvuosi seka tilojen laatu ja
ulkon&kd saattavat vaikuttaa hintoihin selkeésti vield samalla kadullakin. Né&iden liséksi
vuokraa nostattavia kustannuksia tulee kiinteistoverosta, energiasta, kiinteisténhuollosta ja
mahdollisesti muista palveluista. Vuokrauskohteen hoitokulut vaihtelevat normaalisti 20 ja 35
prosentin valilld vuokrahinnasta, ollen pé&kaupunkiseudulla ainakin euromé&araisesti

suurimmat. (Sponda.)

Energiaa ja samalla euroja séastyy kehittyneemmilla lammitys-, ilmanvaihto- seka
séhkoratkaisuilla, jotka osaltaan kattavat nousseita toimitilojen yll&pitokuluja ja kohonneita
vuokrannostopaineita. Esimerkiksi isoissa tiloissa s&hkolaskussa saastyy selkeésti, kun
valaistus ohjautuu tunnistimilla ja energia niihin tuotetaan aurinkopaneeleilla.
Kiinteistonhuolto seké& yleisten tilojen siivoukset sisaltyvat myds vuokraan, mutta muut
mahdolliset palvelut, kuten aulapalvelut tai yleisten neuvottelutilojen kayttd laskutetaan
normaalisti erikseen. Mahdollisista remontti- ja siihen liittyvistd suunnittelukustannuksista
sovitaan vuokralaisen ja vuokranantajan vélilld erikseen. Kuviossa 11 on esimerkki
vuokrahintaan vaikuttavien eri tekijoiden suhteellisista osuuksista. Remonttikulut ovat
esimerkissa asiakkaan toiveista tehtyja muutostoitd, jotka on siséllytetty kuukausivuokraan.
Tapauskohtaisesti remonttikulut voidaan jakaa vuokranantajan kanssa myos tasan, tai

vuokranantaja voi maksaa ne myds kokonaan. (Sponda.)
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Tilojen remontointikulut™®

5 %

Tilojen hoitokulut

25 %

Varsinaiset tilat

70 %

Kuvio 11 Esimerkki vuokran koostumisesta (Sponda).

Liitteessd 2 on esitetty joidenkin isojen kaupunkien erilaisten toimitilojen keskimaaréisia
bruttovuokrahintoja sek& paakaupunkiseudun toimistotilojen keskimé&éaraiset bruttovuokrat
alueittain. Tahan palataan tarkemmin luvuissa 4 ja 5. Liitettd 2 hyddynnetédén luvussa 5.2.2,

tarkasteltavien sijaintien vuokratasot.

3.6.2.2 Toimitilavuokrat osana laskentamenetelmaa

Laskentamenetelman toteutuksessa tullaan logistiikan kuljetuskustannusten liséksi kéyttdmaan
toisena  kustannustekijana teollisuuteen ja logistiikkaan tarkoitettujen toimitilojen
keskimaardaisia vuokratasoja tarkasteltavissa sijainneissa. Tama johtuu siita, etta eri alueiden
toimitilavuokratasot ovat melko selked tapa vertailla eri alueiden hintatasoja toisiinsa yrityksen
logistiikkakeskuksen sijoittumisen n&kokulmasta. Yksinkertaisinta on vertailla toisiinsa
maakuntakeskusten tai isoimpien kaupunkien vuokratasoja, vaikka aivan isoon kaupunkiin ei
lopulta sijoituttaisikaan. Voidaan olettaa, ettd Etel&-Suomen isojen kaupunkien ymparilla
vuokrat laskevat likimain samassa suhteessa etéisyyden kasvaessa, jolloin isojen kaupunkien
teollisuus- ja logistiikkatoimitilojen vuokratasojen vertailu riittdd tamén tyon laskelmien

pohjaksi.
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Uusi logistiikkakeskus tulee yrityksen johdon ndkemyksen mukaan sijoittumaan Turku —
Tampere — Lahti — Porvoo — Helsinki sisélle rajoittuvalle alueelle verkoston lahivuosien
laajentumissuunnitelmiin perustuen. Sijaintivaihtoehdoissa tullaan huomioimaan mainittujen
viiden kaupungin lisdksi Espoo, Vantaa, Hameenlinna ja Hyvink&4. Luvussa 5.2.2,
tarkasteltavien sijaintien vuokratasot, on listattuna téssé tydssd huomioitavien yhdeksan
kaupungin teollisuus- ja logistiikkatoimitilojen keskimaaréiset vuokratasot. Vuokratasot
perustuvat eri l&hteista 16ytyviin tietoihin kyseisten kaupunkien keskimaaréisista teollisuus- ja
logistiikkatoimitilojen vuokrista sek& osin subjektiivisiin arvioihin ja laskelmiin niiden
pohjalta. Luvut ovat suuntaa antavia, mutta ne antanevat riittdvan tarkkuuden eri vaihtoehtojen
vertailuun ja ainakin muutaman potentiaalisimman sijaintivaihtoehdon esille nousemiseen.
Lopulliseen sijaintipdatokseen vaikuttaa myods esimerkiksi laadullisia tekijoitd, jolloin
kustannuslaskennallisesti muutaman vaihtoehdon esiin nouseminen helpottaa huomattavasti

kokonaisuuden kannalta parhaan sijainnin 16ytamisessa.

3.6.3 Muut kustannukset

Logistiikka- ja toimitilavuokrakustannusten jélkeen seuraavaksi merkittdvin keskuksen
sijaintiin  liittyvd  kustannus lienee  henkiloston  palkkakustannukset.  Pienemmill&
paikkakunnilla palkat ovat usein jonkin verran pienemmat kuin etenkin Helsingin seudulla. Erot

ovat vield selkedmmat toimihenkildiden ja ylempien toimihenkildiden osalta.

Séahkon siirtohinnoissa on suuria alueellisia eroja eri sdhkdverkonhaltijoiden véleilla. T&lla ei
kuitenkaan ole suhteellisesti kovin paljon merkitysta sijaintipaikan valinnassa, koska erot
logistiikka-, vuokra- ja henkilostokustannuksissa ovat euromaaréisesti huomattavasti

merkittdvampié.

Seuraavan péaluvun menetelman valinnassa alueelliset erot henkiléstokustannuksissa on
paatetty jattdd huomioimatta, koska niilla on todennékoisesti pienempi vaikutus sijaintiin
liittyviin kokonaiskustannuksiin kuin logistiikka- ja vuokrakustannuksilla. Lisaksi esimerkiksi
toimihenkiloiden alueellisten palkkaerojen tarkka selvittdminen on hyvin hankalaa. Eri

sijaintivaihtoehdoissa organisaatiorakenteissakin saattaa tulle eroja. Selkeyden ja
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laskentamenetelman halittavuuden vuoksi optimaalisen sijainnin maéarittelyssd huomioidaan

siis vain logistiikan kuljetus- ja vuokrakustannukset.

3.7 Muita sijaintipaatoksessa huomioitavia tekijoita

Luvun 3 lopuksi késitellddn muita sijaintipdatokseen vaikuttavia asioita luvussa aiemmin
kuvattujen lisaksi. Paatokseen vaikuttavia tekijoita on tassd késitelty enemman liiketilan
nakokulmasta, mutta mukana on myds logistiikkakeskusndkokulma. Case-yrityksen

logistiikkakeskus palvelee myds noutoasiakkaita, joten samat tekijat patevat siind suhteessa.

3.7.1 Verkoston toimivuuden huomioiminen

Uuden logistiikkakeskuksen sijaintipdétosta tehtdessda on huomioitava olemassa olevan
toimipisteverkoston rakenne. Mahdollisimman lyhyiden laht6logistiikan kokonaiskilometrien
lisaksi toimitusten kaikille toimipisteille on oltava vahintaan yhta sujuvia, ellei nopeampia,
uuden keskuksen myota. Eli sen lisdksi, ettd maantieteelliset etdisyydet eivat kasva, jokainen
toimipiste olisi syyta olla tavoitettavissa isoja teité pitkin. Uuden keskuksen on siis hyva sijaita
valtavaylan varrella ja lahelld kasvukeskusta, jonne sijoittuu merkittdva osa liiketoimintaa.

Logistiikkakeskuksen sijaintipadtosta tehtdessd olisi hyva olla mahdollisimman harkittu
ennuste seuraavien viiden vuoden laajentumispaikkakunnista uusille toimipisteille. Viitta
vuotta pidemmalle menevaé ennustetta on todennakdisesti hankalaa tehdd kovinkaan tarkasti,
joten siksi viiden vuoden aikajanne ennusteelle on téssa sopiva, vaikka investointina uusi
logistiikkakeskus onkin ajateltu vuosikymmeniksi eteenpdin. Sijaintipaatos on hyva tehda siten,
ettd muutamien vuosien kuluttua ja uusien toimipisteiden avauduttua logistiikkakustannusten,
vuokran ja toimitusvarmuuden muodostama kokonaisuus uudessa sijainnissa olisi

mahdollisimman kannattava.

Tietysti uuden keskuksen toiminnot ja tekniikka pitd4 olla mahdollisimman hyvéll& tasolla,
jotta tulo- ja laht6logistiikka toimivat mahdollisimman sujuvasti. Tdma ei kuitenkaan ole
sijaintiin liittyva tekijd, vaan asia, joka on huomioitava tilaa vuokrattaessa tai kokonaan uutta

tilaa rakennettaessa.
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3.7.2  Sidosryhmévaikutukset

Sidosryhmaévaikutukset pitdd huomioida kahteen suuntaan. Pitdd huomioida sidosryhmien
vaikutukset keskuksen sijoittumiselle, mutta myo6s keskuksen sijoittumisen vaikutukset
sidosryhmien toimintaan. Sijoittumisen vaikutukset on syytd huomioida myas eri sidosryhmien
mukaan. Esimerkiksi tavarantoimittajilla, alihankkijoilla, logistiikkapalveluiden tarjoajilla,
asiakkailla sekd mahdollisesti tukuilla ja vahittaiskaupoilla on erilaiset tarpeet ja odotukset

keskuksen suhteen.

Tavarantoimittajalla on todennékdisesti toiveita uuden keskuksen sijainnille, mikali he hoitavat
toimitusten kuljetukset itse. Sijaintipadtoksen tekeva yritys pyrkii uudessa sijainnissa
aikaansaamaan mahdollisimman alhaiset tulologistiikan  kustannukset toimittajilta,
kokonaiskustannukset huomioiden tietysti. Sama koskee alihankkijoita niiltd osin, kun
puhutaan fyysisesta tavarasta. Esimerkiksi Kirjanpidon tai mainonnan suunnittelun ostamisella

ei ole yleensd merkittdvaa vaikutusta sijaintipaatoksessa.

Ulkoistettua logistiikkaa kdytettdessa palveluntarjoaja toivonee keskuksen helppoa
saavutettavuutta ja sijaintia valtavaylan varrella. Samat asiat ovat térkeitd tietysti myos
sijaintipaatosta tekevan yrityksen kannalta, jotta tulo- ja laht6logistiikka on mahdollisimman
nopeaa. Toimitusketjun sujuvuuden pysymistd tai sen paranemista toivovat myds
liiketoimintaan mahdollisesti kuuluvat tukut ja vahittaiskaupat, jotka haluavat myytdvaa
tavaraa ajoissa hyllyihin. Loppuasiakas toivoo haluamansa tuotteen I6ytymista hyllysta tai
mahdollisimman lyhyitd toimitusaikoja tilaustuotteille. Loppuasiakasta ei riippuen
liiketoiminnasta yleensa toimitusketjun tekniset asiat tai kaytdnnon toteutus kiinnosta, vaan

tarkeintd on tuotteen saatavuus nopeasti ja laadukkaana.
3.7.3 Vaikutusalue ja sen madrittdminen
Vaikutusalue on alue, jolta valtaosa asiakkaista saapuu. Myymalan, noutopisteen tms. vaikutus

heikkenee etéisyyden kasvaessa. Kananen (2008, 41-43) jakaa vaikutusalueen kolmeen

vyOhykkeeseen. Priméérialue kattaa 50-70 %, sekundaarialue 20-30 % ja reuna-alueet loput 10-
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20 % asiakkaista. Ajankayttotarpeen ja matkakustannusten kasvaessa liikkeen hyodyntaminen

vahenee.

Vaikutusalueen koko vaihtelee myytévan tuotteen tai palvelun mukaan. Mita erikoisempi tai
harvinaisempi on tarjottava tuote tai palvelu, sitd suurempi on sen kattama vaikutusalue.
(Havuméki & Jaranka 2006, 47-48). Erikoistavaraliikkeet ovat harvemmassa niiden
paivittdistavaroita vahaisemmén kayton ja siten laajemman vaestdpohjan kattamistarpeen
vuoksi (Kananen 2008, 44). Taman tyon teettdjan toimiala edustaa tuotteita ja palveluita, joiden
tarve keskivertokansalaisella on keskimé&arin kerran vuodessa tai harvemmin, joten
toimipisteiden vaikutusalueet ovat selkeésti péivittdistavarakauppoja suuremmat ja
toimipisteitd on verkostossa liiketoiminnaltaan samansuuruista paivittdistavarakauppaa

vahemman.

Havumaden ja Jarangan (2006, 48) mukaan vaikutusalueen suuruuteen vaikuttavat yritystyyppi,
alueen asukastiheys ja ostovoima, muut lahipalvelut seka lahistolla sijaitsevat kilpailijat. Mita
tihedmpi asutus ja mitd enemman ostovoimaa, sita pienempi vaikutusalue riittdd kannattavaan
toimintaan. Vaikutusalue kasvaa, kun sijainnin ldheltd on saatavissa kaikki peruspalvelut. Mita
lahempdna Kilpailijat sijaitsevat, sitd pienemmaksi ja4 oman toiminnan vaikutusalue.
(Havuméki & Jaranka 2006, 48.) Sijainnin laheltd olisi siis hyva loytya kattavasti muita
palveluita, mutta ei kilpailijoita. Kaupungin ydinkeskustassa sijaitsevan toimitilan vaikutusalue

on vaikea méarittaa, koska tyomatka- ja vapaa-ajanliikenne kauempaa on yleista.

Ihmisen liikkuminen alueella ei ole aina loogista tai suoraviivaista, vaan siihen vaikuttavat
muun muassa liikenneyhteydet, tiet ja niiden kunto seka tyopaikkojen ja palvelukeskittymien
sijainnit. Vaikutusalueen epéséannolliseen muotoon vaikuttavat esimerkiksi liikenneverkosto,
luonnontieteelliset tekijat sek& kilpailijoiden sijainnit. Vaikutusalueen rajaamisen pitéa néisté
syistd perustua kokemukseen, terveeseen jarkeen, havainnointiin paikan paalla seka karttojen
hyddyntamiseen. (Heiniméki 2006, 172-173.)

Kun tiedetddn toimitilan vaikutusalue, voidaan markkinointi tehdd kohdennetusti tietyille
alueille ja siten palvella asiakkaita tehokkaammin. Olemassa olevan toimitilan vaikutusaluetta

voidaan tutkia esimerkiksi asiakkuuksien hallintaan soveltuvilla menetelmilld. Olemassa
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olevien tilojen vaikutusalueiden tunteminen edesauttaa uusien sijaintien vaikutusalueiden
ennakoimisissa. (Church & Murray 2009, 81-82.)

3.7.4 Paikan valinta

Kun on l8ydetty oikea alue kannattavalle toiminnalle, pitda seuraavaksi 0ytaa tarkempi sijainti
kyseisen alueen sisélla. Havumaéen ja Jarangan (2006, 52) mukaan péaatoksessa on huomioitava
sijainti suhteessa asutukseen ja Kilpailijoihin, sijainnin nédkyvyys ja saavutettavuus,
pysakdintimahdollisuudet, huoltoliikenteen toimivuus, liikenneratkaisut ja -virrat seka
jalankulkijoiden kulkuvaylat. Liiketilan on oltava helposti saavutettavissa, mielelladn l&hella

asutusta ja nakyvalla paikalla. Sama koskee logistiikkakeskuksia noutoasiakkaiden kannalta.

Kilpailu alueella on sekd positiivista, ettd negatiivista. Usein saman toimialan yritykset
hyOtyvét toistensa laheisyydesta. Kun yritysten valikoimissa on eroja, asiakkaalle tarjoutuu
mahdollisuus merkkien, hintojen ja valikoimien vertailuun yritysten vélilld. Useiden saman
toimialan eri yritysten sijoittuessa toistensa lahelle, kasvaa jokaisen liikkeen vaikutusalue ja
ostovoiman vastaanottoetdisyys. (Kananen 2008, 119.) Tama asia on hyva huomioida

tarkemman sijaintipaikan valinnassa.

Jos joudutaan valitsemaan useamman sijaintivaihtoehdon véliltd, voidaan tehda kriteerilista.
Listaan merkitd&dn oman toimialan ja yrityksen nakokulmasta tarkeimpié tekijoité sijainnin ja
itse liiketilan suhteen. Té&man jalkeen jokainen vaihtoehto pisteytetddn listalle.
Potentiaalisimmat sijainnit 10ytyvét eniten pisteitd saaneista. Haasteena menetelméssa voi olla
oman toimialan kannalta oleellisimpien kriteerien listaaminen. Huonoin perustein laaditulla

listalle ei saavuteta merkittdvaa kaytannon hyotyé. (Kanan 2008, 119.)

3.7.5 Alueen vakiluvun ja ostovoiman kehittyminen

Kaupan sijainnissa on huomioitava alueen ostovoiman muutokset ja asiakkaiden

ostokayttaytyminen. Ostovoiman osalta tdytyy Kkartoittaa nimenomaan potentiaaliset,

todenndkoisimmin liikkeen palveluita kéyttavat, asiakkaat. Alueella on oltava tarpeeksi
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kysyntéa yrityksen tuotteille ja palveluille, alueen keskimaardinen tulotaso on myds hyvé ottaa

huomioon.

Alueen ostovoima voidaan selvittdd kertomalla henkeéd kohden laskettu kulutusluku alueen
asukasluvulla. Ostovoiman muutoksia voidaan arvioida vertaamalla alueen pysyvan véen
ostovoimaa kyseiselld alueella toimivien liikkeiden toteutuneisiin myynteihin. Laskettaessa
tietyn toimialan ostovoimaa, pitéisi huomioida ainoastaan kyseisen alan potentiaaliset asiakkaat
ja heidén ostovoimansa, ja néin saatua lukua verrattava alueen kaikkien kyseisen toimialan

yritysten myynteihin.

Muuttoliike pienemmiltad paikkakunnilta varsinkin suurimpiin kaupunkeihin on jatkuvaa ja
tdma vaikuttaa sijaintivalintoihin ja alueiden ostovoimien lisdantymisiin entistd kauempana
suurten kaupunkien keskustoista. Palveluiden keskittyminen kasvukeskuksiin lisd& ndiden
ostovoiman vastaanottoetéisyyttd maaseudulta ja pienemmista kunnista. Tamaé lisad haasteita

muun muassa liikkeiden saavutettavuuteen hyvin liikenneyhteyksin ja riittavin parkkipaikoin.

Sijaintia suunniteltaessa pitdd tietdd ja ennustaa, mitkd alueet tulevat kasvamaan
tulevaisuudessa ja mitka alueet karsinevat eniten muuttotappioita. Kasvussa olevalle alueelle
sijoittuminen on tuottavampaa todenndkdisemmin myds pitkalle tulevaisuuteen. Suomessa
trendit kasvavista alueista ovat sdilyneet pitkdan ja kehitys lienee samansuuntaista myos

tulevaisuudessa.

Asukaat luovat pohjan kulutukselle, tyévoiman saatavuudelle, osaamiselle ja sen
kehittymiselle, elinkeinoelamalle seké yleiselle hyvinvoinnille. Voimakkaasti muuttotappioita
karsineilla pienilla paikkakunnilla 1ta-, Pohjois- ja Keski-Suomessa véestorakenteet ovat
muuttuneet siten, ettd tyoikdisen véeston osuus on jatkuvasti pienentynyt. Itse asiassa
suurimmassa osassa Suomea tyoikaisten maard laskee jatkuvasti. Nailla alueilla arvioidaan

vuonna 2040 olevan tyoikaisia endd noin neljannes kaikista asukkaista. (Mella 2010, 42-45.)

Muuttovirrat  keskittyvat voimakkaasti suuriin  korkeakoulukaupunkeihin ja ndiden
lahiseuduille. Uudellemaalle on kertynyt muuttovoittoa edellisten muutaman kymmenen

vuoden aikana yli 200 000 henked, joista noin kolme neljasosaa on saapunut muualta Suomesta
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ja noin neljdnnes ulkomailta. Seuraavien parinkymmen vuoden ennusteet vaikuttavat
samansuuntaisilta. Eniten kasvua on odotettavissa Helsingin, Tampereen ja Turun
seutukunnissa. Myo6s Vaasan, Jyvaskylan, Kuopion, Oulun, Rovaniemen, Riihiméen,
H&meenlinnan, Porvoon ja Ahvenanmaan seudut ovat tietyiltd osin kasvussa. Riithiméen,
H&meenlinnan ja Porvoon sijoittumiset metropolialueen tuntumaan lisdavét ndiden alueiden
kasvua ja kehitysta. (Mella 2010, 42-45.)

3.7.6 Strategia

Sijaintipaatokset ovat pitkalla tahtaimella tarkeimpid strategisia paatoksia. Markkinoinnin neljé
perusosa-aluetta ovat hinta, tuote, viestintd sekd saatavuus, jossa yrityksen sijainnilla on iso
merkitys. Vaaran sijaintipaatoksen korjaaminen on hankalaa, Kkallista tai jopa mahdotonta.

Yritys itse méérittelee, millaisella strategialla se sijaintinsa valitsee. (Kananen 2008, 130.)

Sijainnillaan yritys madrittelee tuotteiden tai palveluiden kohdistamisen ensisijaisesti tietylle
asiakaskunnalle.  Yrityksestda ja yritystyypistd riippuen voidaan kayttda erityista
sijaintistrategiaa. Pienyrittdjat sijoittuvat usein oman kotikaupunkinsa jollekin vapaana olevalle
lilkepaikalle. Ratkaisu voi olla toimiva, mutta toiminnan laajentuessa tulisi laatia erityinen
sijaintistrategia. Tarjontaverkoston osalta pitdd paattdd, onko parempi vahemman suuria
liikkeita vai enemman pienia liikkeitd. Suuremmissa liikkeissd on suurempi vetovoima ja siten
laajempi markkina-alue, mutta huonoja puolia voivat olla esimerkiksi pidemmat kassajonot,
matalammat palvelutasot ja pidemméat kéavelymatkat. Joskus useammalla pienemmalla
liikkeelld saadaan paremmin katettua suurempi markkina-alue vahintdédn samoilla palvelu- ja

kustannustasoilla. (Kananen 136-137.)

Yrityksen sijoittumiseen vaikuttaa yritystyyppi ja bréndi. Jotkut toimialat ja yritykset
menestyvét parhaiten kaupungin reunamilla ja joillekin ydinkeskustaan sijoittuminen on
valttamatontd menestyksen kannalta. Esimerkiksi muotiliikkeet ovat tyypillisid keskustoihin

sijoittujia ja automarketit sijoittuvat mieluiten kaupungista pois johtavien teiden varsille.

Tama tyon aiheen mukaisesti sijainnissa tulee yhtend tarkeimmisté asioista ottaa huomioon

myo6s kustannustekijat, kuten kuljetus- ja tuotantokustannukset. Pienemmilta paikkakunnilta
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tulee usein enemmén kuljetuskustannuksia, mutta toisaalta vuokrat ja usein henkildston
palkatkin ovat alhaisemmat pienemmille paikkakunnille sijoituttaessa. Ndma tekijat pitaa olla

huolellisesti puntaroituna osana strategisesti jarkevasti toteutettua sijaintipaatosta.

Sijaintistrategia voi perustua taysin potentiaalisten asiakkaiden maéariin, jolloin térkeintd on,
ettd lahialueilta 10ytyy riittavasti ostovoimaa. Sijoittumisstrategia voi talléin olla esimerkiksi
7”70 000 kuluttajaa alle puolen tunnin ajomatkan etdisyydelld”. Tamad on esimerkiksi
Plantagenin sijoittumisstrategiana ollut Suomessa ja H&M vaateketjun strategiaan liittyy
vahintadn 60 000 ihmisen asiakaspotentiaali seké keskuksen tai kadun paras liiketila. (Kananen
2008, 134, 150.)

Selkedkin sijaintistrategia saattaa joskus olla hankalaa toteuttaa kaytanndssa. Esimerkiksi
edellisen kappaleen H&M esimerkkitapauksessa sijaintistrategiaa ei voitaisi toteuttaa, mikéli
kadun paras liiketila ei olisi vapaana. Todennékdisesti liiketilan hankinta sijainnista jaisi tassa
tapauksessa toteutumatta. Toiminnan laajentumisen esteend saattaa joskus olla, ettd
sijoittumisstrategian kannalta oikeanlaisia sijainteja ei 10ydy. Joskus oikeanlaisen liiketilan

vapautumista pitdd odottaa vuosia, riippuen sijainnille asetetuista kriteereisté.

3.7.7 Yhteiskunnalliset ja poliittiset vaikuttimet

Yrityksen toiminta ja sen kannattavuus on aina vahvasti kytkoksissa yhteiskuntaan ja sen
rakenteisiin sek& kansalliseen ja kansainvaliseen politiikkaan. Valtion, kuntien ja Euroopan
unionin toimenpiteill& on vaikutus yritysten toimintaan. Lait ja asetukset joko heikentévat tai
edistavat toimintaedellytyksia. Esimerkiksi vero-, energia-, sosiaali- ja tydmarkkinapolitiikka,
yhdyskuntasuunnittelu seka ymparistonsuojelu vaikuttavat merkittavasti
toimintamahdollisuuksiin. Yritystuilla voidaan tietyissd tapauksissa edistdd koneisiin,

rakennuksiin sekad henkilGstoon ja sen osaamiseen tehtdvid investointeja.

Kaavoitus on selkeimmin yrityksen sijoittumiseen alueella vaikuttavia tekij6itd, etenkin kun
joudutaan rakentamaan kokonaan uusia tiloja. Liikennevéylien rakentamisilla, kunnostuksilla
ja muutoksilla niissd kunnat ja valtio vaikuttavat huomattavasti yritysten sijoittumisiin ja

asiakasvirtojen kulkuihin. Pysékodintipaikkojen saatavuuteen sekd@ pysakointiaikoihin ja -
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maksuihin  vaikuttamalla kunnat vaikuttavat kaupunkialueilla toimivien yritysten

toimintaedellytyksiin ja siten sijaintivalintoihin.

Yhteiskunnalliset ratkaisut sekéd kansalliset ja EU-tason poliittiset paatokset, liittyen vahvasti
puolueiden valta-asemiin ja poliittisten virkojen nimityksiin, vaikuttavat paljon myds
vaestotekijoihin ja vdestorakenteeseen. Yrityksen toimialueella voi tapahtua muutoksia
vaestomaarissd ja -rakenteissa. Esimerkiksi muuttoliikkeet vaikuttavat ikérakenteisiin,
keskimaaraisiin tulotasoihin seka talouksien kokoihin. Téll& on paljon vaikutusta yrityksen
tuotteiden tai palveluiden kysyntoihin. Véeston ik&antyminen ja alueelliset vaihtelut
tyollisyystilanteissa on hyvé huomioida sijaintipaétoksia tehtaessa. Myos esimerkiksi valtion ja
kuntien koulutuspoliittisilla ratkaisuilla on vaikutusta eri alueiden osaamistasoihin ja -osa-
alueisiin. Talloin sijaintiratkaisuun voi osaltaan vaikuttaa oikeanlaisen osaamisen 16ytyminen

tietylta alueelta.
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4 MALLIT JA MENETELMAT SIJAINTIPAATOKSEN TEKOON

Tyon aiemmissa luvuissa keskityttiin pelké&stdan teoriapainotteisiin asioihin, taman luvun
alaluvusta 4.2 lahtien loput luvut tulevat olemaan kdytannon toteutusta ja sen analysointia.
Taman tyon aiemmissa luvuissa on keskitytty logistiikkakeskusten ja sijaintipaatdsten teoriaan.
Logistiikkakeskusluku antaa hyvin tietoa logistiikkakeskuksen suunnitteluun, perustamiseen ja
kehittdmiseen sekd hankeen etenemisen vaiheisiin. Sijaintipdatosluku sisaltdd kattavasti
sijaintipdatoksessa huomioitavia asioita. Tamén luvun ensimmainen alaluku siséltaa edellisen
paaluvun jatkoksi kattavan kartoituksen erilaisia vaihtoehtoisia menetelmid, joita voidaan

hyodyntéa sijaintipaatoksen tekemisessa.

Hyvassa sijaintipadtoksessa pitdd yhdistella seka laskennallisia ettd laadullisia menetelmi&
optimaalisimman sijainnin 16ytymiseksi. Vertailtavien vaihtoehtojen on oltava muotoilluiltaan
sellaisia, ettd niitd voidaan tasapuolisesti vertailla keskendan. Tassa tydssa keskitytddn vain
hyvan laskennallisen menetelman I0ytdmiseen ja k&ytdnnon hyodyntdmiseen, mutta
lopullisessa paatoksessa aikanaan lienee myds muita kuin laskennallisia tekijoita paatoksenteon

takana.

Luku 4 Kkeskittyy ensin vaihtoehtoisten menetelmien mahdollisimman kattavaan
kartoittamiseen ja seuraavassa vaiheessa valintaan case-yrityksen uuden logistiikkakeskuksen
sijaintipaatoksessa hyodynnettdvan menetelmén suhteen. Valitusta menetelmasta esitellaan

luvussa 4.2 perustelut ja prosessikuvaus.

4.1 Vaihtoehtoisia menetelmia

4.1.1 Sijoittumiseen hyédynnettavia menetelmia

Optimaalisimman sijainnin hakemisessa kaytettavat menetelmat voidaan jakaa kvantitatiivisiin
ja kvalitatiivisiin paatoksentekomalleihin. Esimerkkeja kvalitatiivisista padtoksentekomalleista
ovat SWOT-analyysi, AHP eli analyyttinen hierarkiaprosessimalli sekd yksinkertainen
vertailuanalyysi. Yksinkertaisimmillaan voidaan listata halutut tekijat, arvioida niit4 jokaisen

sijaintivaihtoehdon kohdalla esimerkiksi viisiportaisella asteikolla ja valita pisteiden
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summauksen jalkeen paras vaihtoehto. Matemaattisten mallien luominen on ty6l&sta, mutta
valmiita malleja on usein helppo soveltaa eri kohteisiin, verraten erilaisia skenaarioita.
(Lahtinen & Pulli 2012, 51.) Tassa tydssa tullaan hyddyntamaan kvantitatiivista mallia, mutta
lopullinen p&&tds perustuu liséksi laadullisiin menetelmiin ja eri tekijoiden kattavaan
huomiointiin. Seuraavassa on lueteltuina ja kuvattuina erilaisia paatoksenteossa hyddynnettavia
malleja ja menetelmid. Kunkin menetelman osalta on analysoitu sen soveltuvuutta joko tdman

tyon laskennalliseen menetelmaén ja/tai yrityksen lopullisen sijaintipdatoksen tekemiseen.

AHP (analyyttinen hierarkiaprosessimalli) on Thomas L. Saatyn vuonna 1971 kehittdma
paatoksentekoa edistdva malli, jossa tarkoituksena on huomioida kaikki oleelliset paatokseen
vaikuttavat tekijat sekd maarittdd kyseisille tekijoille painoarvot péatoksessa. Tekijoiden
painoarvojen avulla pystytdan selvittamaan, mika paatosvaihtoehdoista olisi kaikki tekijat
huomioiden paras vaihtoehto. (Saaty & Vargas 2012, 3.) Blushan ja Rain (2004, 15) mukaan
AHP on erityisen hyddyllinen tilanteissa, joissa paatokseen vaikuttavia tekijoitd on useita ja
niiden keskindinen arvottaminen on vaikeaa. AHP-mallin vaiheet voidaan jakaa kolmeen osaan.
Ensimmaisessa vaiheessa muodostetaan paatosta kuvaava hierarkkinen malli. Tavoitteena voi
olla esimerkiksi kokonaisetu, jonka osatavoitteet madaritelladn mahdollisimman tarkasti.
Osatavoitteet jarjestetddn hierarkkisesti. Toisessa vaiheessa verrataan osatavoitteita ja
paatavoitetta pareittain. Vertailujen avulla saadaan selville osatavoitteiden suhteelliset
painoarvot. Seuraavaksi lasketaan prioriteetit, joissa selvidvat osatavoitteiden tarkeydet
kokonaistavoitteen tayttymisessa. Eri vaihtoehdoille saadaan ndin niiden kokonaishyvyytta
kuvaavat painoarvot. Vaihtoehdot voidaan lopuksi asettaa niiden painoarvojen mukaan
paremmuusjarjestykseen. Mallin kaytossa on tarkeda, ettd osatavoitteet ovat samantasoisia,
keskenadn vertailukelpoisia ja toisistaan riippumattomia. (Turtiainen 2000.) Tamén tyon
tapausyrityksessa voitaisiin lopullisessa sijaintipdatoksessd hyddyntéda tatda menetelmaa
vuokriin ja logistiikan kuljetuskustannuksiin perustuvan laskentamenetelmén rinnalla, kun

painoarvoltaan erilaisia laadullisia tekij6it4 pyritddn ottamaan paatéksessa huomioon.

Koordinaatistoon perustuvassa menetelmassa edetdan tietystd pisteestd madarévélein eri
ilmansuuntiin. Jos jossakin koordinaatiston pisteessa tavoitefunktiolle tulee muita laskettuja
pisteitd pienempi arvo, voidaan Kkyseistda pistettd kayttdd seuraavan haun lahtopisteena.

Menetelm& on tdydellisempad hakua nopeampi, mutta kaikkein optimaalisin sijainti voi
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menetelmalla jaadé 16ytymatta. (Karrus 2005, 54-55.) Tdman menetelmén soveltaminen voisi
soveltua hyddynnettavéksi tassa tyossd. Tavoitefunktiona téssa tapauksessa voitaisiin kdyttaa
kuljetusten ja vuokrien muodostamaa kokonaiskustannusta, jota pyritddn minimoimaan

sijoittamalla uutta logistiikkakeskusta toimipisteverkosto huomioiden eri sijainteihin.

Farahani ja Hekmatfar (2009) esittelevét viisivaiheisen sijainnin pisteytysmenetelman.

Vaihe 1: Kaikkien sijaintipaatoksessa tarkeiden tekijoiden listaus.

Vaihe 2: Asetetaan tekijoille painot vélilla 0-1 niiden suhteellisen tarkeyden perusteella.

Vaihe 3: Asetetaan jokaiselle tarkasteltavalle sijainnille pisteet vélille 0-100 jokaisen vaiheen 1
tekijan osalta.

Vaihe 4: Kerrotaan tekijoiden painot ja sijaintien pisteet keskenaan.

Vaihe 5: Summataan kaikki painotetut pisteet ja valitaan paras sijainti pisteiden perusteella.

Menetelm&4 voitaisiin sen yksinkertaisuuden ja selkeyden vuoksi hyvinkin ajatella
hyodynnettavan lopullisessa paatoksessa.

Load - Distance -menetelméssd listataan toimipisteet ja niille varastolta toimitettavat
kilomaarat. Kustakin potentiaalisesta varaston sijaintipaikasta lasketaan kilometrit jokaiselle
toimipisteelle ja kyseiset luvut kerrotaan toimipisteelle kuljetettavilla kilomaarilla.
Summaamalla ndin saadut luvut, saadaan selville varaston sijainti, jossa lukema on kaikista
pienin ja se on siten paras vaihtoehto. Menetelma on yksinkertainen ja nopea tapa verrata useita

potentiaalisia sijainteja keskenddn alustavan arvion saamiseksi.

Break-even-analyysi perustuu myynti- tai tuotantoméaaraén, joka kattaa kaikki kustannukset.
Analyysia voidaan kéyttaa sijaintipdatoksessd, kun jokaisen sijainnin kustannukset ovat
tiedossa. Analyysilla voidaan vertailla mika sijainneista on paras millakin myynti- tai

tuotantomaaralla.

P-mediaanimallissa tarkoitus on |6yt4& parhaat sijainnit p-mééaralle toimipisteitd, jolloin
voidaan minimoida kysyntépisteiden keskimaaréiset painotetut etdisyydet kohteisiin (Church
1999). Malli soveltuu tilanteisiin, joissa asiakkaan saavutettavuus on paétavoite, ja joissa

asiakkaan oletetaan vierailevan aina ldhinna olevassa sijainnissa (Ghosh et al. 1995). Mallia
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soveltuu hyvin sellaisen verkoston suunnittelun, jossa myymalan lyhyt etéisyys asiakkaisiin on
tarkein prioriteetti. Mallia voitaisiin hyddyntaa tapausyrityksen verkoston laajentamisessa ja

uusien toimipisteiden sijoittelussa.

Skowron-Grabowska (2008) esittad logistiikkakeskuksen sijainnin méaarittdmiseen hierarkkista
Klusterianalyysia, Huffin mallia sek& vaikutusalueanalyysia. Klusterianalyysilla voidaan
tutkia alueita seka niiden suunnitelmia ja infrastruktuuria. Menetelmassa aineisto jaetaan
homogeenisiin, mutta mahdollisimman selvasti toisistaan erottuviin ryhmiin. Tarkoituksena on
tekijoiden ryhmittely yhtenéisiksi joukoiksi eli klustereiksi. Keréttyjen tietojen avulla voidaan
selvittdd alueet, joilla asiakkaiden tarpeet tayttyvét parhaiten ja mahdollisimman pienilla
kustannuksilla. Menetelman kaytdssa on oleellista, ettd erityyppiset ominaisuudet pystytaan
mittaamaan helposti ja yhtendisesti. Maariteltyjen ominaisuuksien mittaamisen perusteella
voidaan osoittaa alueet, joilla valtaosa halutuista ominaisuuksista ilmenee. Tapausyrityksessa
Klusterianalyysia voidaan mielestani kayttdd ennen AHP:n soveltamista, mikali huomioitavia

tekijoitd halutaan ryhmitelld yksinkertaisempaan muotoon tai lukuméaraisesti vahempaan.

Huffin mallissa oleellista on logistiikkakeskuksen sijaitseminen paikassa, josta tuotteet
kyetddn toimittamaan oikeaan paikkaan, oikea-aikaisesti ja mahdollisimman tehokkaasti.
Erityisen tdrkedtd tdmé on keskuksille, jotka ovat osa pitkaa toimitusketjua, esimerkiksi
vahittaiskaupan alalla toimiville logistiikkakeskuksille. Huffin malli kuvaa kysyntapisteen,
usein  kuluttajan, todenndkoisyyttd kuulua valitun  sijainnin  vaikutusalueeseen.
Asiointitodennakoisyys voidaan mallissa laskea esimerkiksi matka-ajan ja kohteen
myyntivolyymin funktiona. Huffin mallia voidaan tdman tyon tapausyrityksessd soveltaa

optimaalisimman sijainnin méaarittamisessa tukun noutoasiakkaita ajatellen.

Vaikutusalueanalyysissa pyritddn maksimoimaan asiakkaiden madréa sijoittumalla alueille,
joilla sijaitsee mahdollisimman paljon potentiaalisia asiakkaita. Analyysissa pyritdan
arvioimaan sijaintien vaikutusalueita sek& muutosten vaikutuksia. Keskeista on selvittdd milta
ja millaisilta alueilta tietty osuus potentiaalisista asiakkaista tulee. Vaikutusalueanalyysissa
voidaan selvittdd esimerkiksi vaestépohjaa, ikdrakennetta ja koulutustaustaa tietylla sateella

tarkasteltavasta sijainnista. Menetelma soveltuu Huffin mallin tavoin tukun noutoasiakkaiden
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tarkasteluun. Vaikutusalueanalyysi ja Huffin malli soveltuvat paremmin myymaldiden

sijaintien méaarittamisiin.

Tavaraliikennemallilla saadaan liikennejarjestelmistd ja kuljetuskustannuksista strategista
tietoa. Vaikka tieto wvoi yksittdisen yrityksen sijoittumisen taustalla vaikuttavasta
paatdksentekoinformaatiosta poiketa, jokaisen yrityksen sijoittumispéatokset perustuvat
ainakin jossain maarin kansainvalisiin, kansallisiin ja paikallisiin asioihin, asiakkaiden ja
sidosryhmien sijainteihin, resurssien saatavuuteen sekéa kilpailukykyyn tarkastellulla alueella.
Malli tarkastelee Suomeen saapuvaa tavaravirtaa, sen tulevaisuuden kehitysennusteita ja
kuljetuksien infrastruktuurin tasoa. Padidea on tarjota tieto parhaasta mahdollisesta
sijoittumispaikasta, perustuen vienti- ja tuontikustannusten minimointiin. Malliin kuuluu
menetelmd alueiden logistiikkakeskusten edullisuusjarjestykseen laittamiselle. Mallilla
voidaan selvittdd logistiikkakeskuksen 1api kulkeva tavaramaard ja madritelld keskuksen
palvelualue. My0s toimintaympdristosséd tai lainsdaddannossd tapahtuvien muutosten
vaikutukset kustannuksiin on mahdollista arvioida mallilla. Mallia edelleen kehittdmélla siit4
saadaan parempi menetelma yksityisten yritysten hyédynnettavéksi. (Lahtinen& Pulli 2012, 50-
59.) Mallia voitaneen hyodyntdd yrityksen lopullisessa sijaintipadtoksessd, kun ajatellaan
laajasti parasta logistista sijaintia pidemmalla tdhtdimella.

Case-yrityksen tukkumyynnin noutoasiakkaat edustavat télla hetkelld vajaata puolta miljoonaa
yrityksen vuosimyynnistd, siksi logistiikkakeskuksen vaikutusalueen laajuudella on myos
merkitystd. Yksinkertaisimmat menetelmét perustuvat asiointimatkan minimoimiseen ja
olettamuksiin asiakkaiden samankaltaisuuksista. Reilly esitti vuonna 1929 Newtonin
gravitaatiomallin hyddyntamistd vaikutusalueen maéaérittelemiseen. Malli sopii erityisesti
kahden keskuksen vertailuun. Siind huomioidaan asiointimatkan minimoinnin ohella
valikoiman laajuus. Paremmilla palveluilla ja valikoimalla on mallin mukaan suurempi
vaikutusalue kuin véhemmill& tai huonommilla palveluilla. Mallissa keskeista on keskusten
valinen etéisyys ja niiden koko, isojen keskusten vetden asiakkaita keskusten véliltd pienid
enemman. (Church & Murray 2009, 85-86.)

Center of Gravity (CoG) on versio gravitaatiomallista, jossa voidaan etsid mallin mukaista

optimaalisinta sijaintia eli painopistett varastolle useiden toimipisteiden vélill4. Menetelmassa
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hyddynnetddn koordinaatistoa. Menetelméssd lasketaan jokaisen toimipisteen sijainnin,
volyymien ja kuljetuskustannusten avulla keskiarvopiste. Mallista on olemassa my6s Spherical
CoG -malli. Sen hy6dyntdminen soveltuu globaaleihin tarkoituksiin, joissa maapallon

muodolla on my6s merkitysta.

Kehittyneemmét menetelmat eivat perustu liikkeiden, alueiden tai asiakkaiden
samankaltaisuusolettamuksiin. Jotkut erilaisuustekijat ovat mitattavissa, toiset eivat. Valtaosa
kaytetyistd menetelmistd perustuu Reillyn gravitaatiomallista tekemiin paatelmiin
vahittdiskaupan vetovoimatekijoistd. Reillyn teoriasta on useita parannuksia, joissa pyritdén
paremmin huomioimaan asiakkaan rationaaliton kaytos. Huff pyrki vuonna 1964 kehittdméan
vetovoimamallia huomioiden sen mahdollisuuden, ettd asiakas saattaa asioida yrityksen
useammassa toimipisteessa. Tarkasteltavana Huffin mallissa on yrityksen sijasta asiakas,
perustuen asiakkaan toimipaikan valinnan osatekijéihin. Cadwallader kehitti vuonna 1975
mallia edelleen, lisdten Huffin teoriaan asiakkaiden liikekohtaisen tietomadran ja liikkeen
asiakkaille vélittdmén tiedon. Cadwalladerin mallissa voimakkaimmin markkinoivalla
yritykselld on suurin vaikutusalue. Malli toimii hyvin tietyn alueen asiakkaiden
kokonaisostokadyttaytymisen tarkastelussa, mutta se ei huomion yksittdisen asiakkaan
ostokaytosta. (Kananen 2008, 97-102.)

Edella mainitut menetelmét edellyttavét paljon kenttatutkimusta seka tietoja markkina-alueiden
vakimaarista ja -rakenteista sekd kulutustottumuksista. Nykyadn kaytetddn GIS-sovelluksia
(Geographical Information Systems) eli paikkatietojarjestelmid, jotka toimivat pitkélti
samoilla periaatteilla. Sovelluksiin  syoOtetddn lahtotietoina tarkasteltavien alueiden
vaestomaarat, demografiset ominaisuudet, muut aluetiedot, rajoittavat tekijat kuten
litkenneyhteydet seké& kilpailijoihin liittyvét tiedot. (Kananen 2008, 102-103.) Sijaintitiedon
visualisoiminen kartalle edesauttaa tiedon ymmartdmisessé ja kokonaisuuden hahmotuksessa.

Se saattaa jopa tuoda esille paatostekijoita, joita ei olisi muuten osattu ottaa huomioon.

Nykyadéan kaytetadan esimerkiksi liikeattribuutti-, analogia-, saturaatio- ja regressiomenetelméaa.
Attribuuttimenetelmdassa keskitytddn kaupan olennaisiin ominaisuuksiin. Téarkeimpiin
ominaisuuksiin vaikuttavat kaupan tyyppi ja ala. Tyypillisid ominaisuuksia ovat tilan pinta-ala,

parkkipaikkojen mé&éard, asukastieheys, liikenneyhteydet ja lahiperuspalvelut. Ominaisuudet
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méérittelevat menestymiseen vaadittavan markkina-alueen koon. (Kananen 2008, 104-105.)
Kun tiedetaan sijainnin kannalta oleellisimmat ominaisuudet, voidaan paikkatietojarjestelmalla
hakea ndita ominaisuuksia vastaavia sijainteja. Lisatietoa alueen potentiaalisista asiakkaista
voidaan hakea kyselytutkimuksella. Ongelmaksi kyselyissa voi tulla kaikkien tarkeiden
asioiden esille saanti sek&d kuluttajien kyky punnita eri asioiden merkityksia.
Attribuutiomenetelman tuottamat tulokset eivat taten ole yleistettavia, vaikka havaintoaineiston
kanssa vastaavaan ymparistoon menetelmé soveltuukin. Menetelmassa jaa myds kilpailijat,

vetovoimatekijat ja etdisyyksien vaikutukset huomioimatta. (Kananen 200, 104-105.)

Analogiamenetelmé& pohjautuu attribuuttimenetelméan. Siind hyddynnetdén olemassa olevaa
liikettd potentiaalisen uuden sijainnin arvioinnissa. Analyysi voidaan tehda suoraan liikkeiden
ja niiden toimintaymparisttjen ollessa identtiset. Harvoin tilanteet ovat taysin identtisia, mika
on menetelman ongelma. (Church & Murray 2009, 84.) Menetelmassa siis tutkittavaa ilmiota
verrataan toiseen, helpommin havainnoitavaan ja analysoitavaan, ilmiton, joka on
matemaattisesti kuvattuna samankaltainen. Tapahtumien kulku tunnetussa ilmidssa avaa
mahdollisuuden vetda siitd johtopédatokset, joskin tulkinnalliset, tutkittavaan ilmioon.
Menetelma& voidaan hyddyntad verkoston laajentamisessa ja uusien toimipisteiden sijaintien
maarityksissé.

4.1.2 Paatoksen tukena hyddynnettavia menetelmia

Saturaatiomenetelma eli kyllddntyminen on keino arvioida aineiston riittdvyytta aiheen
kasittelyyn. Aineistoa voidaan ajatella olevan tarpeeksi, kun tutkimusongelman kasittelyyn ei
I0ydy endd uutta tietoa. On mahdollista, ettei kyllaantymispistettd pystyta etukéateen asettamaan,
vaan raja muotoutuu vasta tutkimuksen kuluessa. N&in on etenkin, jos ei tiedetd etuk&teen
tarkasti, mitd etsitddn. (Eskola & Suoranta 1998, 62-63.) Kyllastyminen voidaan yhdistaa
tulosten vyleistettdvyyteen. Pienestékin aineistosta saatetaan pystya tekemé&an kyseistd
tutkimusta laajempia paatelmia. Aineiston kyllastymisen madrittdminen on tutkijan kannalta
hankalaa. Mik& on tutkijan kyky huomioida uusia ndkdkulmia ja miten voidaan olla varmoja,
ettei tutkimuskohteeseen I0ydy endd uutta tietoa. (Hirsjarvi ym. 2004, 171.) On hankalaa
arvioida, mikd on optimaalisen sijoittumisen maarittdmisessa riittdva méaara aineistoa hyvén

paatoksen tueksi.
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Regressiomenetelma selvittdd kahden muuttujan riippuvuutta toisistaan. Regressiokerroin, eli
regressiosuoran kulmakerroin, ilmaisee riippuvan muuttujan muutoksista riippumattoman
arvon vaihdellessa. Jos yhden muuttujan vaihtelu selittyy usean muuttujan vaihtelulla, puhutaan
multippeli regressioanalyysista. (Lotti 1995.) Menetelmé tulee tassa tyossé oleelliseksi siing,
ettda pienemmilld vuokratasoilla tullee suuremmat logistiikan kuljetuskustannukset ja

painvastoin.

Taman tyon tulosten ohella voidaan lopullisen sijaintipddtoksen ratkaisemisessa hyoddyntaa
esimerkiksi morfologista analyysia, jossa pyritdan tunnistamaan kaikki padtokseen vaikuttavat
tekijat. T&ma voidaan tehd& listaamalla kaikki mahdolliset vaikuttavat tekijat, joita sitten
tarkastellaan yksitellen ja suhteessa toisiinsa. Faktorianalyysilla voidaan ryhmitella suuresta
muuttujajoukosta saman asian tekijat ryhmiin, jolloin muutaman faktorin analysointi on
kymmentd tai muutamaa kymmenta tekijd& huomattavasti helpompaa. Erilaisia ennusteita,
skenaarioita ja simulaatiota voidaan myo6s hyodyntaa paatoksisséd. Osana lopullista paatosta
pitdd tehdd kustannus-hyodtyanalyysi (KHA), jotta voidaan varmistua projektin hydtyjen

ylittdvan sen kustannukset.

Sijoittumismallit ovat aina todellisuuden yksinkertaistamista ja kaikkia nakokulmia on
hankalaa huomioida. Esimerkiksi useimmat sijaintipaikan maaritykseen tarkoitetut
laskentamenetelmat tarjoavat lahinna alustavia avioita tarkemman hakemisen pohjana. Téarkeaa
on pitdd mielessa sijaintiteorioiden antama tuki sijaintipaatoksille, mutta pelkéstdédn mallien
antamien tulosten varaan péaatoksiéa ei ole syyta perustaa. (Lahtinen & Pulli 2012, 51.)

4.2 Hyodynnettdva menetelma

Luvun 4.1 sisalt6d voidaan monilta osin hyodyntéa yrityksen logistiikkakeskuksen lopullisessa
sijaintipdatoksessa, kun tarkastellaan kattavasti kaikkia sijoittumiseen vaikuttavia, myos
laadullisia, tekijoitd. Kuvattuja menetelmid yritys voi hyddyntdd myds toimipisteverkoston

laajentamisen tukena tarvittaessa, kuten kyseisessa luvussa on mainittu.

Luvun 4.1 menetelmisté tdmén tyon laskennallisena menetelméanad hyddynnetdan tietylla tavalla

koordinaatistoon perustuvaa menetelméd, kun menetelmassé tullaan tarkastelemaan eri
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sijaintivaihtoehdoista  kertyvida kokonaiskilometrimaéria toimipisteille. Load-distance
menetelmdd hyoddynnetddn silld tavoin, ettd etdisyyksien lisaksi hyddynnettdvassa
menetelmassa load-puolta edustaa toimituskerrat vuodessa eri toimipisteille. Edellisen alaluvun

painoarvojen hyddyntamista sovelletaan tulosten analysoinnissa luvussa 5.4.

Hyddynnettdvd menetelma on laskentamalli, jossa kaavan 2 (4.2.2) mukaisesti laskettuihin
logistiikan kuljetuskustannuksiin lisataan taulukon 5 (5.2.2) vuosivuokrat. Naista saatu summa
on sijaintivaihtoehdon laskettu kustannus (taulukko 6, 5.3). Alla on perustelut valinnalle seka

menetelman prosessikuvaus

4.2.1 Perustelut valinnalle

Perusteluna menetelmén valinnalle on se, etté se on suhteellisen yksinkertainen tapa maarittaa
logistiikan kuljetuskustannuksista ja eri sijaintivaihtoehtojen vuokratasoista muodostuva
kokonaiskustannus. Menetelmalld saadaan selville eri sijaintivaihtoehtojen merkittévien
kustannusten erot, jolloin lopulliseen kokonaistarkasteluun mukaan otettavien sijaintien maaraa
voidaan rajata jarkevésti korkeintaan viiteen vaihtoehtoon. Lopullisessa paatoksessa on hyva
huomioida niin monia tekijoitd, ettd yli viiden vaihtoehdon hallittu ja tehokas vertailu on

hankalaa.

Jos halutaan ottaa tarkasteluun muita sijaintivaihtoehtoja, niistd kertyvien vastaavien
kustannusten laskenta kdy menetelmalld nopeasti. Varsinkin mikéli sijainnin tarkka vuokra on
tiedossa, menetelmélla voidaan kéatevésti laskea sen kustannus suhteessa taulukon 6 muihin

vaihtoehtoihin.

4.2.2 Menetelman prosessikuvaus

Menetelméssa lasketaan yhteen vuotuiset logistiikan kuljetuskustannukset (liitteet 4 ja 5) ja
tarkasteltavien sijaintien vuokrat vuodessa (taulukko 5). Liitteen 5 sekd taulukon 5
yhteenlasketut arvot ovat liitteessd 6. Liitteen 6 kokonaiskustannukset ovat listattuina

paremmuusjarjestyksessa luvussa 5.3, sijainnit laskennan perusteella.
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Logistiikan kuljetuskustannuksissa on huomioitu tydvoimakustannuksesta ja polttoaineen
kulutuksesta logistiikan palveluntarjoajalle kertyvéat kustannukset. Ndma on oletettu
merkittdvimmiksi kustannustekijoiksi laskutuksessa. Muuttuvista kustannuksista korjaus-,
huolto-, voitelu- ja rengaskustannuksilla ei ole yhtd suurta vaikutusta. Logistiikan
kuljetuskustannusten laskeminen on sanallisesti selostettu luvussa 5.2.1. Logistiikan

kuljetuskustannusten kaavana laskelmissa on kéytetty seuraavaa.

liite 5 A
[ .. |
Kaava 2 liite 4

f kkait toimipist L 03€ a asukkaita per toimipiste 52
Kuljetuskustannus = a * (aS” P O & 52) . ( 30000 > * 25€

30 000 *m T 70km
missa,

a = sijaintivaihtoehdoista (taulukko 5) taulukon 4 toimipisteille ja takaisin kertyvat kilometrit

vuodessa
kkait toimipist .. e .
(asu z ‘1352200”"””5 % 52) = toimituskerrat vuodessa toimipisteelle
0,3€ . . .
= polttoainekulutus per kilometri

<a¢asukkaita per toimipiste$5

2 . -
30000 ) = ajotunnit vuodessa
70km

25 € = tuntiveloitus

Ote liitteesta 4:

| Helsinki
Helsinki 11 000
Espoo 11 000

Esimerkki liitteen 4 laskennasta, Helsinki — Espoo:

Kaava 3

(25 km * 2+ 2% 10 km) * (Zroc2) * 52 ~ 11000 km
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missé,
25 km = etdisyys Helsinki — Espoo 2 = edestakainen matka
2 = toimipisteiden maara Espoossa taulukon 4 mukaan — 1 (sisdiset siirtymaét)

10 km = oletettu keskimaarainen valimatka kaupungin sisédisten toimipisteiden vélill&

90 000
30000

= toimituskerrat viikossa 52 = viikot vuodessa

Helsinki — Helsinki on laskettu seuraavasti:

Kaava 4

(10 km + 6 * 10 km) * (=) * 52 ~ 11 000 km
30000

missé,

ensimmadinen 10 km = arvioitu matka logistiikkakeskukselta jakelun 1. toimipisteelle

6 = toimipisteiden maara Helsingissa taulukon 4 mukaan — 1 (siséiset siirtymaét)

Ote liitteesta 5:

SUAINTIVAIHTOEHDOT KOKONAISKILOMETRIT / VUOSI (KM) POLTTOAINE- JA TYOVOIMAKUSTANNUKSET LISATTYINA (€)
Helsinki 814 000 530 000

Luku 530 000 € on Helsingin sijaintivaihtoehdon kuljetuskustannus kaavan 2 mukaisesti

asukkaita per toimipiste "
30000

10 000 euron tarkkuudella. Luku on saatu korvaamalla kaavassa a * (

52) luvulla 814 000. Tarkkuus on sama kuin vuokrat vuodessa taulukossa 5. Parin prosentin

tarkkuus on téssé tydssa riittava vertailuun ja erojen esiin saamiseen, varsinkin kun laskenta
perustuu osin arvioihin. Kun tdma lisatd&n lukuun 570 000 € taulukosta 5, saadaan liitteen 6 ja

taulukon 6 mukainen lopullinen laskettu kustannus sijaintien vertailuja varten.

Tarkasteltavien sijaintien vuokrat vuodessa (taulukko 5) laskeminen on selostettu luvussa 5.2.2.
Tarkasteltavat sijainnit on valittu sill4 perusteella, ettd uuden keskuksen olisi tarkoitus olla
kaupungissa tai lahelld kaupunkia Turku — Tampere — pk-seutu muodostamalla alueella tai pk-

seudulta hieman koilliseen tai itdan péain.
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5 SIJAINTIEN LASKENTA

Tassda luvussa esitelld&n sijaintivaihtoendot uudelle logistiikkakeskukselle laskennan
perusteella. Ensin luvussa 5.1 arvioidaan verkoston laajeneminen seuraavan viiden vuoden
aikana. Luvussa 5.2 esitetddn laskennassa hyddynnettavat arvot jaoteltuina logistiikan
kuljetuskustannuksiin ja tarkasteltavien sijaintien vuokratasoihin. Luvussa 5.3 on esitetty
sijainnit paremmuusjérjestyksessd luvussa 4.2.2 esitetyn menetelmén prosessikuvauksen

pohjalta tehdyn laskennan perusteella.

5.1 Arvio verkoston laajenemisesta

Mielekkadn sijainnin maarittdmiseksi on hyva ottaa huomioon verkoston laajeneminen
ldhivuosina. Monia vuosia eteenpdin menevad ennustetta on hankalaa tehdd, joten téssa
yhteydessé aikahorisonttina on kaytetty seuraavaa viittd vuotta. Verkoston laajenemisen on
naissé arvioissa, osin yksinkertaistuksen vuoksi, ajateltu tapahtuvan puhtaasti maakuntien ja
maakuntakeskusten vakilukujen suhteessa. Eli verkoston ajatellaan laajentuvan enemmaén
maakunnissa ja niiden keskuksissa, joissa suhteellinen vékiluvun osuus koko maan vékiluvusta
on suurempi kuin maakunnassa ennestaan sijaitsevien toimipisteiden méara suhteessa koko
olemassa olevan verkoston toimipisteiden mééréén. Seuraavan kolmen vuoden tavoitteena on
kasvaa kahdesta kymmenesta toimipisteestd lahelle 40 toimipistettd. Né&issa laskelmissa on
ennustettu tdhan pohjautuen, ettd viiden vuoden kuluttua toimipisteita olisi 50. Naille 30
tulevalle toimipisteelle haetaan seuraavaksi sijainnit maakunnittain perustuen edella
kuvattuihin suhteisiin. Tasté on esitys liitteessa 3, potentiaaliset uusien toimipisteiden sijainnit

maakunnittain.

Liitteen 3 vakilukutiedot ja nykyisten toimipisteiden maarat ja sijainnit perustuvat tietoihin
30.9.2020, eli liite on péivitetty kyseisend pdivana. Liitteen laskelmissa ei ole huomioitu
vaestoliikkeiden vaikutuksia. Esimerkiksi Uudellamaalla, Pirkanmaalla ja Varsinais-Suomessa
vékiluku saattaa kasvaa seuraavien viiden vuoden aikana yli viidella prosentilla. Vastaavasti
joissakin maakunnissa vaestokato saattaa olla samassa ajanjaksossa yhta suuri. Tall& ei ole tassa
kuitenkaan kaytanndssd merkitystd, korkeintaan Uudellamaalla todellinen tarve on 10

toimipisteen sijaan 11.
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Uudenmaan ohella eniten tarpeita uusille toimipisteille on Pirkanmaalle, k&ytdnndssé
Tampereen lahelle, kolme kappaletta, Pohjois-Pohjanmaalle, Oulun lahettyville, myds kolme

kappaletta seka Kymenlaaksoon kaksi uutta toimipistettd, ehka yksi Kotkaan ja yksi Kouvolaan.

N&ma ja liitteen loput 13 toimipistettd sijoittuisivat kaytdnndssd seuraaviin

maakuntakeskuksiin, yksi kuhunkin, taulukon 3 mukaisesti.

Taulukko 3 Uusien toimipisteiden vakilukuun perustuva sijoittuminen
Maakunta Maakuntakeskus Vékiluku | Nyt | Tarve | Asukkaita per

toimipiste

Uusimaa Hki, Vantaa, Espoo 1100000 | 5 10 75000
Pirkanmaa Tampereen alue 230 000 2 3 45 000
Pohjois-Pohjanmaa | Oulun alue 200 000 1 3 50 000
Kymenlaakso Kouvola, Kotka 130 000 0 2 80000 / 50000
Keski-Suomi Jyvéskyla 140 000 1 1 70 000
Pohjois-Savo Kuopio 120 000 1 1 60 000
Satakunta Pori 80 000 1 1 40 000
Péijat-Hame Lahti 120 000 1 1 60 000
Etela-Pohjanmaa Seingjoki 60 000 1 1 30 000
Pohjanmaa Vaasa 70 000 1 1 35000
Lappi Rovaniemi 60 000 1 1 30 000
Kanta-Hame Hé&meenlinna 70 000 1 1 35000
Pohjois-Karjala Joensuu 80 000 0 1 80 000
Etela-Savo Mikkeli 50 000 0 1 50 000
Etela-Karjala Lappeenranta 70 000 0 1 70 000
Kainuu Kajaani 40 000 0 1 40 000
Keksi-Pohjanmaa | Kokkola 50 000 0 1 50 000

Taulukon 3 viimeisessa sarakkeessa on karkea arvio, eivat huomioi véestoliikkeitd, asukkaiden
maarésta 5000 asukkaan tarkkuudella per toimipisteen alue, kun otetaan huomioon nykyiset ja
seuraavan viiden vuoden aikana mahdollisesti tulevat uudet toimipisteet. Sarakkeeseen on
merkitty punaisella uusien toimipisteiden sijainnit, joissa kyseinen luku jdisi selkedsti alle

40 000. Eli Seingjoelle, Vaasaan, Rovaniemelle tai Hameenlinnaan ei kannattaisi avata toista,
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eika Kajaaniin ensimmaist, toimipistettd. Kyseisia pisteita ei huomioida laskelmissa. Liite 3 ei
tarjoa Varsinais-Suomeen uusia toimipisteitd, mutta Turun seudulla on nykyaéan vain kaksi
toimipistettd. Siksi vakilukuun perustuen Turun seudulle ajatellaan kahta uutta toimipistetta
seuraavan viiden vuoden aikana. Ahvenanmaan vékiluku on alle 30 000 ihmist4, joten sinne ei
vékilukuun perustuen ole tarvetta sijoittua. Yrityksen tarkoituksena ei ole mydskaan ollut
toimipisteen avaaminen Ahvenanmaalle. Nailla perusteilla taulukossa 4 on pdivitettyna
taulukko 3 laskentaa varten. Pa&kaupunkiseudun tarpeet on jaettu nykyiset toimipisteet ja
vakiluvut huomioiden. Taulukon viimeisessd sarakkeessa on asukkaiden maaré toimipistetta
kohden viiden tuhannen asukkaan tarkkuudella. Lukemat perustuvat kaupunkien
asukaslukuihin. Lukemia hyddynnet&én kuljetuskertojen maarityksissé.

Taulukko 4 Yrityksen nykyiset ja arvioidut tulevat toimipisteet

Kaupunki Nyt | Tarve | Yhteensd | Asukkaita per toimipiste
Helsinki 2 5 7 90 000
Espoo 1 2 3 90 000
Vantaa 1 2 3 75000
Hyvink&a 0 1 1 45 000
Kerava 1 0 1 40 000
Tampere 2 3 5 45 000
Oulu 1 3 4 50 000
Kouvola 0 1 1 80 000
Kotka 0 1 1 50 000
Turku 2 2 4 45 000
Jyvaskyla 1 1 2 70 000
Kuopio 1 1 2 60 000
Pori 1 1 2 40 000
Lahti 1 1 2 60 000
Joensuu 0 1 1 75000
Mikkeli 0 1 1 55 000
Lappeenranta 0 1 1 70 000
Kokkola 0 1 1 50 000




68

Salo 1 0 1 50 000
Rauma 1 0 1 40 000
Seingjoki 1 0 1 65 000
Vaasa 1 0 1 65 000
Rovaniemi 1 0 1 65 000
Héameenlinna 1 0 1 70 000
Yhteensa 20 28 48

Laskelmissa tullaan kéayttamaan nditd 48 toimipistettd. Maard putosi liitteen 3
viidestdkymmenesta toimipisteestd kahdella, koska viiteen kaupunkiin ei edella kerrotusta

syysta ajatella uusia pisteitd ja Turkuun ajatellaan kahta uutta toimipistetta.

5.2 Laskennassa hyodynnettavéat arvot

Laskentamenetelmdssd hyodynnetddn lukuarvoina logistiikan kuljetuskustannuksia ja
sijaintivaihtoehtojen vuokratasoja, ja nimenomaan ndistd muodostuvia kombinaatioita. Alla on

avattuina kyseiset lukuarvot.

5.2.1 Logistiikan kuljetuskustannukset

Kuljetuskustannusten hinta per tonnikilometri (€/tonnikilometri) oletetaan laskelmissa olevan
taysin verrannollinen kaikilla tieosuuksilla. Talléin kuljetuskustannusten minimi saavutetaan
kaytannosséa kuljetusmatkan minimissa. Kustannuksina huomioidaan tydvoimakustannus ja
polttoaineen kulutus. Tarkasteluissa ovat sekd logistiikkakeskukselle saapuvan tavaran
tulokustannukset, ettd keskukselta lahtevén logistiikan kustannukset. Tarkastellaan ensin laht6-

ja sitten tulokustannukset.

Uudesta logistiikkakeskuksesta eri toimipisteille Kkertyvien vuosittaisten Kkilometrien
laskemisessa kéytetddn olettamuksena arviota, ettd jokaista 30 000 asukasta per toimipiste
(taulukko 4, sarake 5) kohden kertyy yksi toimituskerta viikossa. Arvio perustuu nyKkyisille
toimipisteille tehtaviin toimituskertoihin suhteessa asukasméaraéan kohtuullisella etdisyydella

toimipisteesta. Esimerkiksi Helsingin ja Espoon jokainen toimipiste edustaa yksinkertaistuksen
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vuoksi viiden vuoden kuluttua arviolta 90 000 asukasta. Talléin kuhunkin niistd kertyy 3

toimitusta viikossa ja 156 toimitusta vuodessa.

Erot logistiikan kuljetuskustannuksissa vuositasolla uuden logistiikkakeskuksen eri
sijaintivaihtoehdoista saadaan kertomalla eri logistiikkakeskusvaihtoehdoista (taulukko 5)
jokaiselle viiden vuoden péasta todennékaoisiksi ajatelluille toimipisteelle (taulukko 4) kertyvét
kokonaiskilometrit vuodessa, huomioiden edellisen kappaleen toimituskertojen laskeminen, ja
kertomalla saatu vuosittainen kokonaiskilometrimaaré polttoainehinnalla per kilometri. Liitteen
4 kokonaiskilometreissa on laskettu edestakaiset matkat. VVarsinaisten reittien méarittdminen ja
arvioiminen etuk&teen on hankalaa. Liitteen 4 laskelmissa on kuitenkin oletettu, ettd Kouvolasta
ajetaan aina Lappeenrantaan, Oulusta Rovaniemelle, Jyvaskylastd Kuopioon, Mikkelista
Joensuuhun sekd Seindjoelta Vaasaan ja Kokkolaan. Ndama on merkitty vérein kyseisessa
liitteessd. Saatuihin lukuihin lisdtdén vield henkilostokustannus 25 €/h jokaista 70 kilometrin
ajoa kohden. Palkan sivukuluinen kuljettajan hinta yrittdjalle on noin 25 €/h. Noin 70 kilometria
tunnissa on keskimaardinen eteneminen, kun huomioidaan lakisdateiset tauot. T&st4d on

nahtévissa lasketut arvot liitteessa 5.

Yritys kayttdd ulkoistettua logistiikkaa. Toimituksiin kéytetddn pienehkdja kuorma-autoja,
joiden keskikulutus lienee noin 30 litraa dieselia 100 kilometrin ajoa kohden. Dieselin litrahinta
yrittajélle lienee hieman alle euron, laskelmissa kdytetdan euroa. Sadan kilometrin ajo maksaa

siten 30 euroa.

Laskelmissa otetaan huomioon myds tulologistiikan kustannukset, eli kulut, jotka aiheutuvat
logistiikkakeskukselle Euroopasta saapuvista tavaraeristd. Kuormat laskutetaan porrastetusti
lavametrien mukaan, perustuen kuljetusyhtion kanssa tehtéviin vuosisopimuksiin. Perusrahti
tdydeltd autolta on ollut noin 1200 €. Téhdn péélle tulee rahdinlisid, satamamaksut,
toimenpidepalkkiot ja polttoainelisit. Kokonaishinta on karkeasti noin 2000 € tiydeltd autolta.
Aina tilataan taysi auto tai l&hes taysi, jolloin tdyden auton kustannus on edullisin. Toimitus on
tdhan asti tapahtunut kerran viikossa. Jos oletetaan verkoston olevan 2,5-kertainen viiden

vuoden paéstd, voidaan laskea tulologistiikan kustannus seuraavasti.
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Kaava 5

1 €
2,5 %52 o* 2000 € = 250 000;

Huomioimalla pidemmastd matkasta kertyvat suuremmat polttoainekulut ja kuljettajan tydaika,
ero Tampereen ja Turun sekd padkaupunkiseudun valilla on korkeintaan luokkaa 10-15 %.
Tampereelle ero voi siten olla noin 30 000 € vuodessa, muiden vélilld erot ovat selvisti
pienempié. Muiden tavarantoimittajien osalta kulut ovat suhteessa niin paljon pienempié, ettei

niiden huomioimisella eri sijaintivaihtoehtojen vertailuissa ole mitdén merkitysta.
5.2.2 Tarkasteltavien sijaintien vuokratasot

Laskentamenetelmassa hyddynnettavat tarkasteltavien sijaintien keskimaaraiset teollisuuteen ja
logistiikkaan tarkoitettujen toimitilojen vuokratasot ovat lueteltuina alla olevassa taulukossa
(taulukko 5). Listauksessa on mukana myo6s nykyisen keskuksen neliovuokra. Vaikka
nelibvuokra on Varsinais-Suomen pienella paikkakunnalla aivan lansirannikolla selke&sti muita
sijainteja alempi, tulee nykyisesta sijainnista kuljetuskilometreja paljon muita tarkasteltavia
sijainteja enemman. Myds nykyisen eristimattéman varaston huomattava sahkonkulutus

tullaan huomioimaan lopullisessa paatoksessa.

Varastotilojen vuokrat tuntuvat vaihtelevan erittdin paljon, joten siksi keskimaaraisista
toimitilavuokratasoista on hankalaa 16ytaa tietoa. Varsinkin varastotilojen kunto ja eristys
vaikuttavat vuokriin paljon. Vuokratasot ovat taulukossa siten suuntaa antavia, mutta riittavan
tarkkoja selkeiden erojen esille tulemiseksi. Luvut perustuvat, muiden paitsi Hyvink&an,
Porvoon ja H&meenlinnan osalta, liitteen 2 pohjalta tehtyihin laskelmiin ja arvioihin.
Héameenlinnan toimitilojen keskiméaardiset vuokratasot lienevat hyvin lahelld Lahden tasoa.
Hyvinkaan ja Porvoon tasojen voi olettaa olevan Turun tasoa isojen varastojen osalta, koska
volyymit Helsingissé ovat niin paljon Turkua isommat. Tampere on hieman Turkua kalliimpi
sijaintikohde. Pdadkaupunkiseudulla Helsinki on jonkin verran Espoota kalliimpi alue

keskimadrin ja Espoo Vantaata hieman kalliimpi.



Taulukko 5 Tarkasteltavien sijaintien keskimééaraiset vuokratasot ja vuokrat vuodessa

L Keskimaarainen
Sijainti volkrataso (/) Vuokrat vuodessa (€)
Helsinki 9,5 570 000
Espoo 8,5 510 000
Vantaa 8 480 000
Tampere 7 420 000
Turku 6 360 000
Hyvinkaa 6 360 000
Porvoo 6 360 000
Hé&meenlinna 5 300 000
Lahti 5 300 000
Rauma (nyk. keskus) 3 180 000

71

Nykyinen keskus on laajuudeltaan noin 3000 neliometria. Uuden keskuksen olisi tarkoitus olla
noin 5000 neliometrid. Joten vuoden vuokrakertymén laskemiseksi taulukon 5 neliévuokrat
kerrotaan menetelmassa luvuilla 5000 ja 12. Nain lasketut, menetelmassa hyddynnettavat,

vuosivuokrat ovat taulukon kolmannessa sarakkeessa.

5.3 Sijainnit laskennan perusteella

Kun sijainnin  méaérityksen merkittdvimmat tekijat, huomioitavat sijaintivaihtoehdot ja
laskennassa hyoddynnettavd menetelmd kaikkine lukuarvoineen ovat tiedossa, voidaan niihin
pohjautuvia parhaita sijainteja hakea. Liitteissé 4-6 on esitettyina parhaiden sijaintien laskennan

tulokset luvun 4.2.2 menetelman prosessikuvauksen seka lukujen 5.1 ja 5.2 tietojen perusteella.

Ehdotetut sijainnit uudelle logistiikkakeskukselle paremmuusjérjestyksessé liitteen 6
mukaisesti ovat alla olevassa taulukossa 6. Mukana on myds yrityksen nykyisen
logistiikkakeskuksen vastaava kustannus. Prosentuaaliset erot kuvaavat laskettujen

kustannusten eroja pienimpaan, Hameenlinnan kustannukseen.
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Taulukko 6 Tarkastellut sijaintivaihtoehdot kustannusjarjestyksessa

Sijainti Laskettu kustannus (€/vuosi) | %-erot vaihtoehtojen valilla
Hameenlinna 800 000

Lahti 810 000 1
Hyvinkaa 860 000 8
Porvoo 910 000 14
Rauma 920 000 15
Tampere 990 000 24
Vantaa 1 000 000 25
Turku 1 030 000 29
Espoo 1 050 000 31
Helsinki 1 100 000 38

* Nykyisen keskuksen keskimadaréinen sahkolasku noin 5 000 €/kk, 60 000 €/v.

5.4 Tulosten analysointi

Polttoainekulutus laskee varmuudella merkittavasti lahitulevaisuuden logistiikassa uusien
kayttovoimatekniikoiden kehittyessa ja niiden kayton yleistyessd. Taten vuokrakustannus
saattaa jatkossa painottua enemman logistiikan kuljetuskustannuksiin verrattuna. Tasta olisi
selkeésti hyotyd yrityksen nykyisessa keskuksessa Raumalla, jossa on selkedsti matalin
vuokrataso. Jos katsotaan taulukon 5 vuokria, tastd hyotyisivéat todennakdisesti entisestdén
Hémeenlinna ja Lahti suhteessa Hyvinkaan ja Porvoon alueisiin. Tampereen ja Vantaan

seutuihin olisi myos taulukon 6 eroja suuremmat erot.

Taulukossa 6 on korostettuina nelja pienimman kustannuksen saanutta sijaintia. Ne ovat
sijainnit, jotka on syytd huomioida lopullisessa logistiikkakeskuksen sijaintipaatosten
tekemisessd. Nykyinen keskus Raumalla on samaa kustannusluokkaa Porvoon kanssa,
kertyvien kuljetuskilometrien vuoksi se on kuitenkin pééatetty jattada pois vaihtoehdoista. Tama
on ollut yrityksen johdon ndkemys alusta asti. Lisaksi nykyisestd keskuksesta olisi kuitenkin

siirryttava parempikuntoisiin, ja paremmin eristettyihin, tiloihin lahivuosina.
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Erot seuraaviin vaihtoehtoihin ovat vahintaan 25 prosentin luokkaa. Namé vaihtoehdot voidaan
jattad pois lopullisista vaihtoehdoista. 10 000 euron tarkkuus laskelmissa aiheuttaa
maksimissaan parin prosentin virhemarginaalin laskelmissa. Logistiikan kuljetuskustannusten
ja eri sijaintien vuokratasojen laskelmien tarkkuutta on niiden moniulotteisuuden vuoksi
hankalaa arvioida. Erot isoimpiin kaupunkeihin ovat kuitenkin niin selkeét, ettd ne voidaan
jattaa pois vaihtoehdoista. Aiemmin tarkastellut tulologistiikan kustannukset eivat vaikuta
neljan vaihtoehdon erottumiseen mitenkaan, ldhinnd Tampere vaihtoehtona on hieman

heikompi.

Huomioiden mahdollinen vuokrakustannusten suurempi painottuminen suhteessa logistiikan
kuljetuskustannuksiin tulevaisuudessa seké paédkaupunkiseudun, Turun ja Tampereen alueiden
selkedt kasvundkymat suhteessa muihin alueisiin, ehdotetaan huomioimaan lopullisissa
paatoksissd osana kokonaisharkintaa ja erilaisia laadullisia paatostekijoita taulukon 7 neljaa

ensimmaista sijaintivaihtoehtoa seuraavin perustein ja painotuksin:

Taulukko 7 Ehdotetut sijaintivaihtoehdot perustein ja painotuksin

Sijainti Perusteet Painotus
Hé&meenlinna | Pienin kustannus, alhaisempi vuokra, 2. paras sijainti 30
Lahti 2. pienin kustannus, alhaisempi vuokra, 4. paras sijainti 25
Hyvinkéa 3. pienin kustannus, véhan suurempi vuokra, paras sijainti 25
Porvoo 4. pienin kustannus, vahan suurempi vuokra, 3. paras sijainti 20

Néista parhaana vaihtoehtona voidaan pitaa siis Hdmeenlinnaa. Sielld on vaihtoehdoista pienin
kuljetusten ja vuokrien yhteiskustannus, ja vuokratasot ovat vaihtoehdoista alinta tasoa. Se on
my0s sijainniltaan vaihtoehdoista mahdollisesti toisiksi paras verkoston kannalta Hyvink&an
jalkeen. Lopullisissa sijaintipaattksissa ehdotetaan pisteyttdmaan kaikki muutkin paatdksessa
huomioitavat tekijat ja yhdistdamaan ne taulukon 7 painotuksiin sopivassa suhteessa. Sopivan

suhteen méaarityksessa on paatettdva, mika on tdman tyon tulosten painoarvo suhteessa kaikkiin
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6 YHTEENVETO

Tassa luvussa esitetdan yhteenveto diplomityOprosessista ja diplomitydlle tyon alussa asetetun
tavoitteen tdyttymisestd sek& pohdintaa siit4, miten tyotd voidaan kdytannossa hyoddyntad
kohdeyrityksessa ja mahdollisesti laajemminkin sekéd voisiko tatd tyota mahdollisesi jatkaa

jollakin tavalla.

6.1 Yhteenveto prosessista

Tyo alkoi toimitusketjun projektityond ensimmaisen opintovuoden kevéélla. Varhainen
diplomity6n pohjustus projektitydvaiheessa edesauttoi koko projektin sujuvaa lapivientié. Heti
projektityon alussa ty0lle luotiin selke& rakenne, mika edisti tyon mielekéstd ja loogista

lapivientid. Rakenteeseen tuli tdmén jélkeen vain osin suurempia muutoksia.

Luonnollisesti tyon alkupuolella korostui teoria-aineiston hankinta sek& sen tiivistaminen ja
esittdminen. Tyon loppupuolella kasiteltiin hyddynnettdvéd menetelméaé, ensin teorian ja sitten

valitun menetelmén kaytannon kuvauksen ja toteutuksen muodossa.

Haastavinta diplomitydssd oli erilaisten sijainninmadritysmenetelmien perusteellinen
kartoittaminen sekd niistd saatavien tietojen hyddyntdminen ja soveltaminen valittavan
menetelman kaytdnnon toteutuksessa. Haastavaa oli myds kuljetus- ja vuokrakustannusten
riittdvan tarkat maarittdmiset laskelmien pohjaksi seka itse menetelman rakentaminen ja sen
toteutus. Vastaavasti parasta diplomitydssa oli toisaalta edelld mainittujen haasteiden

ratkeaminen ja mielekkaan lopputuloksen aikaansaaminen.

Tyo6ssd jouduttiin tekemé&an joitakin olettamuksia laskelmien toteuttamisten ja ratkaisuihin
padsemisten  mahdollistamiseksi.  Téama  oli  vélttdmatonta  tyon laajuuden,
tarkoituksenmukaisuuden ja hallittavuuden vuoksi. Tydssa esitetyt potentiaalisimmat sijainnit
perustuvat siten osin arvioihin, mutta ne ovat varmasti sijainteja, jotka ovat kustannusmielessa

tdman tyon case-yritykselle parhaimpia.
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6.2 Tavoitteiden tayttyminen

Diplomityon alussa, luvussa 1.2, madriteltiin télle tydlle tavoite. Seuraavaksi analysoidaan

kyseisen tavoitteen toteutuminen tyon aikana.

Diplomityon tavoitteena oli tydssé kehitettya laskennallista menetelmaé hyodyntéen selvitaa 3-
5 sijaintia uudelle logistiikkakeskukselle, joissa logistiikan kuljetuksista ja toimitilojen

vuokrista muodostuvat kokonaiskustannukset ovat yhteensa matalimmat.

Luvussa 4.1 on kattavasti kartoitettu erilaisia menetelmid, joita on hyddynnetty tdmén tyon
laskentamallissa. Luvun 4.2 toisen kappaleen mukaisesti tdssa tydssd on menetelmien
teoriakartoituksen pohjalta soveltaen hyddynnetty koordinaatistomallia, load-distance
menetelma4 sek& painoarvojen asettamista. Menetelma saatiin tydssé kuvattua ja toteutettua
hyodynnettdvasti. Tuloksena saatiin laskettua tavoitellut lukuarvot. Esiin nousi 4
sijaintivaihtoehtoa, joiden kustannuserot seuraavin vaihtoehtoihin olivat selkedt. Téaten

tavoitteen voidaan todeta tayttyneen.

6.3 Tyon hyédyntdminen Case-yrityksessa

Uuden logistiikkakeskuksen sijaintipaatoksessa tullaan hyddyntaméan luvussa 5.3 laskennan
perusteella optimaalisimmiksi sijainneiksi kustannuksiltaan todettuja sijainteja seka niiden
analysointia luvussa 5.4. Lopullisissa paatoksissa olisi hyva huomioida ensisijaisesti mainitut
nelja sijaintia ja niiden painotukset. Yritys kuitenkin lopulta paattad, huomioiko se esimerkiksi
myaos isoimpia kaupunkeja ja niiden lahiympaéristdja tai sijaintivaihtoehtoja, joita tasséd tydssa
ei ole huomioitu. Ty6ssd kuvattua menetelmaad hyddyntden myods muiden sijaintivaihtoehtoihin

kustannusten analysointi k&y nopeasti.

Tyon aiempia teorialukuja tullaan my6s mahdollisesti soveltuvin osin hyddyntdmaan osana
sijaintipatosta. Lopullinen sijaintipadtds tulee varmasti olemaan yhdistelm& tdssa tyossé
hyddynnetyn laskentamenetelman pohjalta potentiaalisimmiksi nousseiden
sijaintivaihtoehtojen logistiikka- ja vuokrakustannuksia sekd& laadullisia ja ehka

subjektiivisemmin arvioitavia tekijoita, joita on myos késitelty téssa tydssa.
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6.4 Tyon hyodyntaminen laajemmin

Tata tyotd on mahdollista hyddyntaa tassa tyossa kasitellyn case-yrityksen lisaksi missa tahansa
yrityksessa, jossa ollaan etsiméssé liiketoiminnassa uutta sijaintia varastolle tai liiketilalle.
Kyseessa voi yhtd hyvin olla kokonaan uuden toiminnon sijainti tai olemassa olevan toiminnon
siirtdaminen mahdollisesti kannattavampaan sijaintiin. Tydstd voi hyddyntdd mita tahansa

menetelmaa tai teorian osaa, riippuen yrityksen tarpeista.

6.5 Tyon jatkaminen

Tata tyota voisi olla mahdollista jatkaa esimerkiksi luvussa 4.1 mainittujen menetelmien
hyodynnettavyyden perusteellisemmalla Kkartoituksella. Voisi mahdollisesti selvittdd, mitka
menetelmat sopivat parhaiten millekin toimialalle sek& toimiiko jokin menetelm& paremmin

tietyssé organisaatio- tai toimipisteverkostorakenteessa.

LOPUKSI

Yrityksen toimintojen sijaintipdatoksissa tarkeét tekijat ovat hyvin pysyvid. Globaalit ja
kansalliset muutokset vaikuttavat kuitenkin niiden painotuksiin ja sisaltéihin mahdollisesti
voimakkaastikin. Tasta syystd jokainen uusi yrityksen tekema sijaintipdatos on harkittava
tarkasti kaikki tekijat ja nakokulmat huomioiden, vaikka ratkaisun pohjana kaytettaisiinkin
jotakin aiemmin vastaavissa tilanteissa hyddynnettyd mallia tai toimintatapaa. Pelkkien suorien
kustannusten liséksi pitdisi huomioida kattavasti kaikkia sijoittumiseen vaikuttavia tekijoita.

Myaos yrityksen jokaisen olemassa olevan liiketilan ja varaston sijaintia pitdisi saannollisesti
tarkastella, jotta ne ovat yrityksen strategian ja liiketoiminnan kannattavuuden kannalta
mahdollisimman optimaalisissa sijainneissa. Mikali uuteen sijaintiin siirtymisesté aiheutuvat
kustannukset voidaan sopivassa ajassa kattaa paremman sijainnin paremmilla tuotoilla, on

siirtyminen perusteltua.
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LIITE1

ALUEELLISTEN TEKIIGIDEN HUOMIOIMINEN OSANA LOGISTIKKAKESKUSHANKETTA EDELTAVAR SWOT - ANALYYSIA

Sijainti ja logistiikka

Julkinen sektori

Muuta

Tontin sijainti suhteessa likenneyhteyksiin

Kunnan manapali kaavoitusasioissa

Palvelut nykyaikaisia ja energiatehokkaita

Hyvat, sujuvat ja ruuhkattomat [iikenneyhteydet

Kunnan rooli kunnallistekniikan rakentamisessa

Alueella suuria yrityksia, jotka vetavat muita yrityksié puoleensa

Kaavoitusasiat

Logistiikka-alueen maarittely maakuntakaavassa

Yritysten vlinen yhtelstyd yritysalueella

Tontin koko ja muut ominaisuudet

Julkisen liikenteen toimivuus alueelle

Asiakkaiden [Gytyminen

Eri kuljetusmuotajen valill3 hyvét yhteydet

Kunnan rooli alueen toimijoiden yhteensaattamisessa

Rahoituksen saanti

Paikallinen ekosysteemi (riittavasti yrityksi, tydvoiman saatavuus)

Toiminnan tukija?

Litkenne- ja tavaravirtajen rittavyys (|ahimarkkinoiden kako)




LITE 2

Toimitilojen keskiméaaraiset markkinan bruttovuokrahinnat
e/m?*/kk

Neljas kvartaal 2019

Liiketilat Toimistotilat  Teollisuus/logistiikka

Tampere 25-70 14-22 6-8
Turku 40-70 14-21 5-7
Oulu 35-70 1-23 6-8
Jyvaskyla  18-50 12-205 5-75
Lahti 20-45 12-185 4-6
Vaasa 20-55 9-16 4-6

LAHDE: CATELLA

Padkaupunkiseudun toimistotilojen ylemmat markkinan
bruttovuokrat e/m?/kk

Neljas kvartaali 2019

Helsingin ydiskeskusta 3550

Helsingin laaja keskusta 2800

Vallila-Kalasatama-Hakaniemi 22,00 ANTAA ""’9 ’
Rucholahti 2400 '
Keilaniemi 2425 5
Otaniemi-Taplola 2075 v
Lénsiviiylnvarsi 2000 oo 9
Leppévaara 2050 7 eseoo

' 6 " A HELSINK
Aviapolis 20,25 6

LAMDE: CATELLA



LITE 3

POTENTIAALISET UUSIEN TOIMIPISTEIDEN SUAINNIT MAAKUNNITTAIN

Tarve toimipisteille Toimipisteiden madrd Uudet toimipisteet

Maakunta ¥ |Vakiluku +!/maakunnassa |~ maakunnassa ¥ |maakunnittain v
Uusimaa 1690 000 15 5 10
Pirkanmaa 518 000 5 2 3
Varsinais-Suomi 479 000 4 4 0
Pohjois-Pohjanmaa 413 000 4 1 3
Keski-Suomi 275 000 2 1 1
Pohjois-Savo 244 000 2 1 1
Satakunta 217 000 2 1 1
Paijat-Hame 200 000 2 1 1
Eteld-Pohjanmaa 189 000 2 1 1
Pohjanmaa 180 000 2 1 1
Lappi 177 000 2 1 1
Kanta-Hame 171 000 2 1 1
Kymenlaakso 171 000 2 2
Pohjois-Karjala 161 000 1 1
Eteld-Savo 142 000 1 1
Eteld-Karjala 128 000 1 1
Kainuu 72 000 1 1
Keski-Pohjanmaa 68 000 1 1
Ahvenanmaa 30000 0 0

5525 000 50 20 30

nykyiset toimipisteet

potentiaaliset uudet toimipisteet



LIITE 4

ARVIOIDUT TOIMIPISTEET 5 VUODEN PAASTA

SUAINTIVAIHTOEHDOT

Helsinki Espoo Vantaa Tampere Turku Hyvinkaa Porvoo  Hameenlinna  Lahti Rauma
Helsinki 11 000 18 000 17 000 69 000 63 000 30000 27000 43 000 45 000 86 000
Espoo 11000 5000 14 000 62 000 51 000 23000 26 000 37000 42 000 76000
Vantaa 9000 12000 4000 49 000 49 000 16 000 16 000 28 000 28 000 67 000
Tampere 33 000 34000 31 000 4000 29 000 24000 34 000 16 000 24000 26 000
Turku 29 000 26000 30 000 28000 3 000 29000 39 000 25000 37000 18 000
Hyvinkaa 10000 9000 7000 20000 26 000 1000 10 000 7000 11000 33000
Hameenlinna 25000 25000 23 000 19000 35 000 12 000 27000 1000 18 000 45 000
Lahti 25 000 27000 21 000 29000 47000 17000 18 000 18 000 2000 56 000
Kerava 5000 6000 2000 23000 27 000 5000 5000 12000 11000 34 000
Oulu 110 000 113 000 107 000 86 000 111 000 102 000 106 000 95 000 91 000 98 000
Kouvola 37 000 43 000 36 000 53000 77 000 35000 24 000 38 000 17 000 89 000
Kotka 24 000 27000 22 000 42 000 55 000 26 000 15000 32000 20000 63 000
Jyviiskyla 71 000 73000 65 000 39000 77 000 57000 64 000 48 000 43 000 74000
Kuopio * 33 000 33 000 33 000 33000 33 000 33000 33 000 33 000 33 000 33000
Pori 34 000 33000 34 000 17000 21000 30000 39 000 27000 34 000 8000
Joensuu * 55 000 55000 55 000 55000 55 000 55000 55000 55000 55000 55000
Mikkeli 47000 51000 42 000 50000 65 000 38 000 37 000 39000 25000 74000
Lappeenranta *| 21000 21000 21 000 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000
Kokkola * 21000 21000 21 000 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000
Salo 20000 17 000 21000 26 000 9000 21000 31000 20000 30 000 24 000
Rauma 33 000 32000 34 000 20000 13 000 29000 38 000 26000 36 000 1000
Seinajoki 82 000 80 000 79 000 40 000 66 000 69 000 82 000 58 000 67 000 50000
Vaasa * 18 000 18 000 18 000 18 000 18 000 18 000 18 000 18 000 18 000 18 000
Rovaniemi * 50 000 50 000 50 000 50000 50 000 50000 50 000 50 000 50 000 50000
814 000 829 000 787 000 874 000 1022000 762 000 836 000 768 000 779 000 1120000




LIITES

SAINTIVAIHTOEHDOT

Helsinki
Espoo
Vantaa

Tampere
Turku

Hyvinkaa
Porvoo
Hameenlinna
Lahti

Rauma

KOKONAISKILOMETRIT / VUOSI {KM]

POLTTOAINE- JA TYOVOIMAKUSTANNUKSET LISATTYINA (€]

814000
829 000
787000
874000

1022000

762 000
836 000
768 000
179000

1120000

530000
540000
520000
570000
670000
500000
550000
500000
510000
740000



LIITEG6

SUAINTIVAHTOEHDOT  POLTTOAINE- JA TYOVOIMAKUSTANNUKSET LISATTYINA(€) - VUOKRAT VUODESSA(€)  LASKETTU KUSTANNUS ()
Helsinki 530000 570000 1100000
Espoo 540000 510000 1050000
Vantaa 520000 480000 1000000
Tampere 570000 420000 990000
Turku 670000 360000 1030000
Hyvinka 500000 360000 860000
Porvoo 550000 360000 910000
Hameenlinna 500000 300000 800000
Lahti 510000 300000 810000
Rauma 740000 180000 920000






